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Rapport utfert av PrivatMegleren Lillehammer den 09.12.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Stig Henning Svartor.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS
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Lunnstadmyrvegen 394, 2636 OYER

Selveier fritidsbolig pa selveiertomt, bygget i 1993
GNR 155 BNR57 FNRO SNRO KOMMUNE 3440 @YER GRUNNKRETS PELLESTOVA

Verdivurdert til

15900 000

- 15900000 117778

Fellesgjeld Totalt m?2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 135m? -m? -m2 -m?2 -m? -m? Formue -
Tomt 1 455 m?2 Soverom 4
Byggear 1993 Etasjer 1
Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Midtasvegen 27

15.06.2023 19500000 19 500 000 0 19500000 145522
134 m? 1993 3073 m24sov
L 41
unnstadmyrvegen 416 13.11.2025 12000000 11680 000 0 11680000 88485
132m2 1993 726 m? 4sov
Lunnstadmyrvegen 48
07.02.2023 14700000 12 250 000 0 12250000 94231

130 m2 1993 2284 m24sov

Velkommen til en sjelden anledning pa Hafjelltoppen. Hytta ligger ovenfor Gaiastova med usjenert beliggenhet nesten innerst i
blindvei, skanet for trafikken rundt Gaiastova. Hytte har en veldig god atmosfeere og fremstar som hyggelig og innholdsrik med 4
soverom, 2 bad, flott stue samt et praktisk anneks. Det er enkel ski inn/ut bade langrenn og alpint. Det er gangavstand til bade
restaurant, sportsbutikk og dagligvare

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale l@sning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E PrivatMegleren Lillehammer 09.12.2025

Historiske omsetninger
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® salg o Meglers verdivurdering ~ #\/  Prisindeks - Endring av eiendom

Fritidsbygg
Garasje, anneks

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

13.10.2023 13.10.2023 02.11.2023 14900 000 14 500 000 14 500 000
29.09.2001 16.01.2003 21.02.2003 6 000 000 4 650 000 - 4 650 000
18.11.1994 18.11.1994 - 450 000 - 450 000 3
26.05.1994 26.05.1994 - 920 000 - 920 000

3 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.
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Fritidsboliger til salgs i PELLESTOVA grunnkrets na

A
12 E Annonsene har i
1 3 10.9M - snitt ligget ute i
fritidSbOIiger ul 10 541 000 — Prisantydning i snitt 1 2 6
salgs =
10.3mM = dager
10.0M =
97M =

Fritidsboliger solgt i PELLESTOVA grunnkrets siste 3 mnd

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 1 3 4

dager

10

fritidsboliger 7 853 000
solgt

for 3.4% under prisantydning

7 359 000 é Salgspris i snitt
Analyse m2-priser

i

m2-priser ikke relevant



Tilstandsrapport

Tf Fritidsbolig

@ Lunnstadmyrvegen 394, 2636 @YER
(10 @YER kommune

# gnr. 155, bnr. 57

Sum areal alle bygg: BRA

N

Norsk takst

: 152 m? BRA-i: 131 m?

¥ 7 L ?‘.."‘f.“_l
WS I
el (1
A
A
Befaringsdato: 27.11.2025 Rapportdato: 08.12.2025 Oppdragsnr.: 22339-1206
Autorisert foretak: Lillehammer Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Carl Magnus Havemoen

” LILLEHAMMER
'V TAKST

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Referansenummer: CF3943

Var ref: Carl Magnus
Havemoen



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Lillehammer takst A/S

\

Norsk takst

Lillehammer Takst bestar av to fagskole ingenigrer, utdannet ved linjen Bygningssakkyndig for tilstandsanalyse, ved fagskulen Vestland.

Begge har lang erfaring som tgmrere/ byggmester og utfgrt alt fra sma tilbygg til stgrre industribygg.

Rapportansvarlig

Carl Magnus Havemoen
Uavhengig Takstingenigr
carl@lillehammertakst.no

48116 810

N [ N

Norsk takst GODKIJENT

Oppdragsnr.:  22339-1206 Befaringsdato: 27.11.2025

Side: 2 av 34



Lunnstadmyrvegen 394, 2636 @YER Lillehammer Takst AS
Gnr 155 - Bnr 57 Galterudskogen 10
3440 GYER 2614 LILLEHAMMER Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfg@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22339-1206 Befaringsdato: 27.11.2025 Side: 3 av 34
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 4 fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Lillehammer Takst AS

Galterudskogen 10 l I I

2614 LILLEHAMMER Norsk takst

Stor fritidsbolig fra 1993 med anneks.

Boligen har fatt flere TG2 og det ble funnet fire avvik som gir
TG3, enkelte av TG2 avvikene vil henge naturlig sammen med
alder pa bygningsdelen.

Avvikene som gir TG3 omhandler fallforhold og tettesjikt pa
vatrom.

Les ellers hele rapporten for a fa riktig helhetsbilde av tilstand.

Fritidsbolig - Byggear: 1993

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av torv.

Boligen har takrenner av treverk, nedlgp av kjetting og blekk av
metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt dobbel balkongdgr i tre
fra 2024.

Boligen har stor veranda og rekkverk bygget av treverk.

Liten tretrapp fra gardsplass og opp til veranda.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, furu og skifer. Veggene har
trepanel. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Boligen har elementpipe, apen peis og sotluke/feieluke.
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Bad:

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet er overflateoppuset og tettesjikt er fra byggear.

Veggene har fliser i dusjnisje og panel/temmer pa resten. Taket har
panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt il 0. Sluken ligger 7mm hgyere enn topp flis ved dgr.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt (eldre
vinylbelegg under fliser).

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Tidligere soverom er omgjort til vaskerom. NB: Rommet er ikke
bygget som ett vatrom.

Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er ikke sluk og ikke noen form for tettesjikt pa rommet.

Oppdragsnr.: 22339-1206

Befaringsdato: 27.11.2025

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for
vaskemaskin. Varmtvannsbereder er ogsa pa dette rommet.
Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Bad m/badstue:

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet er overflateoppuset, tettesjikt er fra byggear.

Veggene har fliser i dusjnisje og panel/tgmmer pa resten av
rommet. Taket har panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 0. Sluken under vask ligger 1cm hgyere en topp flis ved
dgr(motfall mot dgr).

Det er plastsluk og eldre vinylbelegg som tettesjikt pa gulv.
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
badekar og dusjvegger/hjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
stein. Det er kjpleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Badstue med panel pa vegger/tak og belegg pa gulv.
Det er laget plassbygde benker og tremmegulv i treverk.
Badstuovn fra 1994.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) og kobber.
Stoppekran eri luke i entre.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter og er plassert i skap pa
vaskerom.

Det er skjult elektrisk anlegg og sikringsskap med automatsikringer.
Boligen har brannvarslere, men mangler brannslukker.

TOMTEFORHOLD Gé til side

Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor
mektighet.

Dreneringen er fra 1993.

Bygningen har betonggrunnmur.

Boligen ligger ikke innenfor NVE sine aktsomhetsomrader.
Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1993. Det er offentlig avigp
via private stikkledninger.Utvendige vannledninger er av plast (PEL)
og er fra 1993. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Eier opplyser: Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa
eiendommen.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Side: 5av 34
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Fritidsbolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Det er fremvist tegninger av bolig og tegninger stemmer ikke
helt med dagens bruk:

-Soverom mot nord er gjort mindre og bad er utvidet inn i
soverom.

-Der det i dag er vaskerom er tegnet inn som bod pa tegning.
Da dette er en bruksendring kreves det normalt en sgknad til
kommunen, det er ikke fremvist bruksendring pa dette.

Det er fremvist ferdigattest for bygget datert, 25.09.2000.
Anneks

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det er fremvist ferdigattest for bygget datert, 25.09.2000 og
ferdigattest for bruksendring av uthus til anneks datert,
11.12.2025.

Oppdragsnr.: 22339-1206 Befaringsdato: 27.11.2025 Side: 6 av 34
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Referanseniva for tilstand pa denne boligen er byggearet 1993.
Ved oppgraderinger vil referanseniva kunne endres. Enkelte

. 25 bygningsdeler blir vurdert i henhold til dagens krav (TEK17).

30

Eventuelle tilleggsbygninger er kun enkelt beskrevet i rapport
og ikke tilstandsvurdert. Informasjon angaende forhold som
veg, vann, avlgp, moderniseringer, arstall o.s.v er gitt av eier/
rekvirent, safremt ikke annet kommer frem av rapporten. Den
15 bygningssakkyndige har ikke kjennskap til andre avvik pa
boligen enn det som fremgar i denne rapport. Fuktsgk og
fuktmalinger er utfgrt med Protimeter MMS3 og
hammerelektrode/ pigger, eller med RF maling. Fuktmalinger er
korrigert etter norske treslag. Fall og hgydeavvik er malt med

5 Hilti strek-laser og vater. Areal maling er utfgrt med handholdt

20

10

- = avstandsmaler. Ferdigattest skal veaere en bekreftelse pa at
0 < arbeidene er utfgrt i henhold til regeverket og vil i
. TG0: Ingen awvik utgangspunktet veere dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.
' Takstingenigr er ikke rgr og el-fagmann.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Oppsummering av awvik
B 7G3: store eller alvorlige awvik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Bl TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Fritidsbolig
(/<8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad @© vitrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv atilsi
3
0 Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
2 © vitrom > Etasje > Bad m/badstue > Overflater Gulv ~ Gatilside
o Vatrom > Etasje > Bad m/badstue > Sluk, membran ~ CGatilside
1 og tettesjikt
- KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
E 2 &b .
0 < 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
Tiltak under kr 20 000 balkonger

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

i o Innvendig > Krypkjeller 4 til si
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o9O9

0 Utvendig > Taktekking Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

@ Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

@ Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

0 Utvendig > Utvendig bod Ga til side

0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
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Innvendig > Radon Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad m/badstue > Overflater vegger Gatilside
og himling

Spesialrom > Etasje > Badstue > Teknisk anlegg Gé til side
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

5
Al E_:] rK(,Lml stadmyrvegen 394

@\@\ 9
3\ m /

Byggear Kommentar

1993 Kilde: eiendomsverdi.no

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

2025 Vedlikehold Utbedring av flisegulv i entre/gang, ventilasjon pa loft, plate under sotluke og montert sotlukestien (Hafjell bygg a/s).

2024 Modernisering Nye ytterdgrer og balkongdgrer.

2024 Modernisering Nytt heltregulv pa stue, samt skiferfliser foran peis.

2023 Modernisering Installert ny varmtvannstank, nytt toalett, to vasker og ett badekar. Nytt rgropplegg under kjgkkenvask, samt nytt armatur
(Ramsgy).

2023 Modernisering Montert elbil-lader (El-installasjon innlandet a/s).

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkeniva grunnet sng. Vurdert pa alder og materiale.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

-Torvtak over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
-Undertak over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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Tak.

(3 Nedlgp og beslag

Boligen har takrenner av treverk, nedlgp av kjetting og blekk av metall.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

-Det mangler takrenner pa baksiden av bygget og mot nord.
-Taknedlgp via kjetting er fgrt ned pa terrassebord pa veranda.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

-For & sikre riktig drenering og beskyttelse av bygget, bgr takrenner velges og monteres i trad med gjeldende standarder og bransjenormer for a

tilfredsstille dagens krav. Konsekvens av darlig bortledning av takvann er hgyere fuktbelastning pd muren og krypkjeller via terrenget. @kt fuktpdkjenning
av krypkjelleren kan over tid fgre til fukt og rateskader.

-Det anbefales a f@re takvann bort fra veranda, da dette kan skade terrassen over tid. Det er ogsa gkt risiko for isdannelse pa gulvet som kan fgre til
fallskader.

Nedlgp fgres til veranda. Manglende takrenne.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.

(3 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Takdelen over stue er kun inspisert fra liten dpning, grunnet manglende gulv (begrenset inspeksjon).
Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.
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-Det anbefales & montere ventiler i gavlvegger for a bedre ventilasjonen av loftet.
God lufting av takkonstruksjonen kan hjelpe til med a fjerne eventuell fuktig luft som slipper gjennom eventuell innvendig dampsperre, noe som kan fgre

til rim/kondens og skader i konstruksjonen.

Maling etter fukt rundt luftehatt (tgrt). - Loft.

Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Eldre vinduer vil ha darligere isoleringsevne og tetthet enn dagens vinduer.
Noe justering/vedlikehold av vinduer ma alltid forventes over tid.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt dobbel balkongdgr i tre fra 2024.

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Boligen har stor veranda og rekkverk bygget av treverk.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naarmere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere underspkelser av balkong/terrasser nar den er snegfri.

Veranda.

Utvendige trapper

Liten tretrapp fra gardsplass og opp til veranda.
Trapp er vurdert etter trapper i uteareal i henhold til teknisk forskrift.
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Liten tretrapp.

(1 utvendig bod

Det er bygget en enkel liten bod mellom boligen og anneks.
Boden er bygget av lettvegger bygget oppa terrasse og har enkel takkonstruksjon. Brukes til lagring av ski.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

-Takrenne fra anneks gar igiennom boden og det er observert istapper og drypping fra takrenne inni boden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-Istapper og drypping vil forekomme fra takrenne ved enkelte arstider. Det anbefales a lagre ting som taler & veaere ute i denne boden.

Liten utvendig bod.
INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, furu og skifer. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel.

(27 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

-Det er malt gulvavvik pd 25mm gjennom hele rommet (garderobe/kontor).
-Det er mélt gulvavvik pd 18mm gjennom hele rommet ( soverom mot sgr/gst).
-Det er malt gulvavvik pa 20mm gjennom hele rommet (gang mot sgr).

-Det er malt gulvavvik pa 23mm innenfor en lengde pa 2 meter (entre).

-Det er malt gulvavvik pa 18mm gjennom hele rommet (kjgkken).
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Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

-Konsekvens av avviket kan veaere at skjevheter kjennes ved gange og utfordrende mgblering.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

-Eiendommen ligger i et omrade med lav til moderat aktsomhetsgrad for radon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

-Radongass kan vaere helseskadelig og en arsak til helseplager.

.
IS

u ‘1 .1‘ 1

Aktsomhetskart for radon.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe, apen peis og sotluke/feieluke.

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Det er luke i gulv under seng pa soverom mot nord.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og

rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

-Apning til krypkjeller er kledd inn med treplate og plast.

Konsekvens/tiltak
* Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.
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-Det anbefales a etablere enklere tilkomst til krypkjeller ved a fjerne fastmontert treplate, samt gjgre undersgkelser av krypkjelleren.

Ingen tilkomst til krypkjeller.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM

ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Badet er overflateoppuset og tettesjikt er fra byggear.

Bad.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser i dusjnisje og panel/tsmmer pa resten. Taket har panel.

ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 0. Sluken ligger 7mm hgyere enn topp flis ved dgr.
Vurdering av avvik:
» Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

* Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).
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-Det er bom/hullyd under enkelte fliser i dusjsonen og noen fliser bak toalett.
-Sluken er plassert i dusjsonen og det er tett bunnskinne under dusjdgrer (lekkasjevann utenfor dusjsone kan ikke renne til sluk, TG3)
-Det er motfall mot dgr pa gulv utenfor dusjsone (eventuell lekkasje vil renne ut av rommet, TG3).

Konsekvens/tiltak
¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma

en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.
* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner

ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

-Fliser med bom/hul-lyd er mer utsatt for mekanisk pakjenning og knuses lettere. Liten konsekvens ved normal bruk.

-Konsekvens av motfall og ingen avrenning til sluk utenfor dusjsone er at vann vil renne ut av rommet ved en lekkasje og forarsake kostbare skader.

-Kostnadsestimat er for etablering av fall til sluk pa hele gulvet mot sluk.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Motfall mot dgr.

Bom/hullyd under fliser. ‘ - Bom/hullyd under fliser

ETASJE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt (eldre vinylbelegg under fliser).

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
* Det er uegnede materialer i vatsoner.
* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

-Fgr 1997 var det ikke krav om membran pa vegger og det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt i vatsoner pa vegger( bak fliser og panel).
-Det er panel i vatsoner pa vegg (uegnede materialer).

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

¢ Andre tiltak:

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
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 Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

¢ Uten membran/tettesjikt er det hgy risiko for at vann trenger gjennom konstruksjonene og kan medfgre fuktskader.

-Det anbefales installering av tett dusjkabinett med tanke pa alder/usikkerhet p3 tettesjikt.

Konsekvens av manglende membran i vatsoner er at det kan oppsta fuktvandring i flislim sjiktet som kan fgre til skader pa uegnede materialer. Vaer ogsa
oppmerksom pa vannsprut pa uegnede materialer som over tid kan fgre til skader pa materialene.

Sluk. Synlig eldre belegg.

Panel i vatsoner.

ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i eksisterende hull pa vaskerom. Fuktkvotemaling (vekt%) i

konstruksjonen ble malt til 7. T@rt pamalested.
Hulltaking med maling er kun en stikkprgve og garanterer ikke for at ikke finnes fukt andre steder i tilliggende konstruksjoner.
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Maling etter fukt i vegg mot bad.
ETASJE > VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Tidligere bod er omgjort til vaskerom. NB: Rommet er ikke bygget som ett vatrom.

Vaskerom.

ETASIE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

ETASIE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Rommet har ingen sluk.

Vurdering av avvik:
» Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

¢ Det er registrert knirk i gulvet.

-Det knirker litt i gulv/vegg nar man trakker pa gulv innenfor dgren.
-Det er ingen sluk pa gulvet og eventuelt lekkasjevann vil ikke renne til sluk.

Konsekvens/tiltak

 Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

o Til tross for knirkelyder i gulvet, virker gulvets funksjonalitet ellers intakt, men tiltak kan ikke utelukkes.

ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er ikke sluk og ikke noen form for tettesjikt pa rommet.
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Vurdering av avvik:

* Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.

-Det er ingen membran i vatsoner pa rommet (gulv og bak vask) og ingen tettesjikt i form av oppbrett i overgang gulv/vegg. Dette er et krav pa vatrom
(TG3).

NB: Det er montert lekkasjesikring under servant, vaskemaskin og varmtvannsbereder som skal stenge vannet nar fgleren oppdager fukt.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma etableres tilfredsstillende membran/tettesjikt i vatrommets vatsone. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

-Uten en tett membran vil en lekkasje eller vann som sgles fra vaskemaskinen eller en vask, trenge inn i gulv og vegger. Dette skyldes at fliser og fuger
alene ikke er vanntett.

Kostnadsestimat er for etablering av tilfredstillende membran/tettesjikt i vaitrommets vatsone (gulv og bak vask), samt sluk.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Ingen synlig membfan mellom éulv og vegg.
ETASJE > VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for vaskemaskin. Varmtvannsbereder er ogsa pa dette rommet.

ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

-Tilluft trengs for a trekke fuktig luft ut, for lite utskifting av fuktig luft kan fgre til fuktskader.

Naturlig ventilering. Tett ved dgr for tilluft.
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ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i | luke pa vegg i entre. Det ble foretatt RF maling i luke pa vegg, da det er
vatrom pa hver side av vaskerommet. Malingen viste ingen unormale forhold, t@rt pa malested.
Hulltaking med maling er kun en stikkprgve og garanterer ikke for at ikke finnes fukt andre steder i tilliggende konstruksjoner.

RF maling i vegg mot bad.
ETASJE > BAD M/BADSTUE
Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Badet er overflateoppuset, tettesjikt er fra byggear.

Bad.

ETASJE > BAD M/BADSTUE

) Overflater vegger og himling

Veggene har fliser i dusjnisje og panel/tsmmer pa resten av rommet. Taket har panel.

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

-Det er vindu i vatsonen til badekar.

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

-Var oppmerksom pa fukt og vannbeslastningen pa uegnede materialer. Uegnede materialer bgr fuktbeskyttes. Konsekvens er fuktskader pa vindu.
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Vindu i vatsonen til badekar.

ETASJE > BAD M/BADSTUE
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 0. Sluken under vask ligger 1cm hgyere en topp flis ved dgr (motfall mot
dor).

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

¢ Det er registrert knirk i gulvet.

* Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

-Det er bom/hullyd under flere fliser og enkelte virker Igse (knitrer nar man gar pa de).
-Det er ikke fall mot sluk, men mot dgr. Ved en lekkasje vil vann kunne renne ut av rommet (TG3).

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for @ begrense utviklingen.

¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

-Fliser med bom/hul-lyd er mer utsatt for mekanisk pakjenning og knuses lettere. Liten konsekvens ved normal bruk.

-Konsekvens av motfall og ingen avrenning til sluk utenfor dusjsone er at vann vil renne ut av rommet ved en lekkasje og forarsake kostbare skader.

-Kostnadsestimat er for etablering av fall til sluk pa hele gulvet mot sluk.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Motfall mot dgr. ' Motfall til sluk.
ETASJE > BAD M/BADSTUE
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og eldre vinylbelegg som tettesjikt pa gulv. Badet har en sluk i lukket dusjnisje og en sluk under servant. Avlgp fra badekar gar i direkte
avlgp ned i gulvet.

Vurdering av avvik:
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
e Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

-Det er ingen tettesjikt pa vegg i vatsonen til badekar (TG3).
-Fgr 1997 var det ikke krav om membran pa vegger og det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt vatsoner pa vegger (dusj sone).

-Tettesjikt av vinylbelegg pa gulv har passert mer en halvparten av forventet levetid og er ikke synlig for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
¢ Det ma etableres tilfredsstillende tettesjikt/membran pa vatrommet.
-Konsekvens av manglende eller feilaktig utfgrt membran i vatsoner har stor risiko for fuktskader som kan involvere rate og muggsopp i vegger/gulv og kan

fgre til kostbare reparasjonskostnader.
-Kostnadsestimat er for etablering av membran i vatsoner pa vegger ved badekar og vask, feks baderomsplater.

Det anbefales installering av tett dusjkabinett med tanke pa alder av membran.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Sluk med synlig eldre belegg (dus;j). Manglende membran i vatson

Sluk under servant.

ETASJE > BAD M/BADSTUE
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/hjgrne.

ETASJE > BAD M/BADSTUE

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

ETASJE > BAD M/BADSTUE
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i i eksisterende hull under servant pa bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
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konstruksjonen ble malt til 7. Tgrt pa malested.
Hulltaking med maling er kun en stikkprgve og garanterer ikke for at ikke finnes fukt andre steder i tilliggende konstruksjoner.

Maling etter fukt i vegg mot dus;j.

KIBKKEN

ETASJE > KIOKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av stein. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn.

Lekkasjesikring og komfyrvakt anbefales montert uavhengig om krav gjaldt pa oppfgringstidspunkt.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
ETASJE > BADSTUE
Overflater og konstruksjon

Badstue med panel pa vegger/tak og belegg pa gulv.
Det er laget plassbygde benker og tremmegulv i treverk.

Badstu.

ETASJE > BADSTUE
) Teknisk anlegg

Badstuovn
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Arstall: 1994 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa badstuovn.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder kan svikt lett oppsta.

-Konsekvens kan vaere service/utskifting.

Badstuovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER

{19 Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rg¢r) og kobber. Det er ikke besiktiget i r@rskap.
Stoppekran er i luke i entre.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

-Vannrgr av kobber over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

-Konsekvens av eldre vannrgr kan vere plutselige rgrbrudd/ vannlekkasjer.

Eldre kobberrgr. Eldre kobberrgr.

L ) Avlgpsrgr
Det er avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

-Avlgpsrgr i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

-Konsekvens av eldre avlgpsrgr kan vaere plutselige rgrbrudd/ vannlekkasjer.
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Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Luft til luft varmepumpe

Luft til luft varmepumpe.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter og er plassert i skap pa vaskerom.

Bereder.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Det er skjult elektrisk anlegg og sikringsskap med automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
1993 .Store deler ble byttet ved innflyttng i 2023, inklusive fgring til alle takspotter. Utfgrt av El-Installasjon Innlandet AS.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Sa vidt vi vet, ja.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklzeringer pa arbeid for de deler av anlegget som er byttet av navaerende eier.
Samsvarserklaering foreligger for el-arbeidene i 2024 i boligmappa.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
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Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Spgrsmal 1-7 er besvart av eier.
Vurdering av el anlegg baserer seg pa visuelle observasjoner og dokumentasjon.

NB: Eier opplyser om at spotter pa innredninger pa begge bad, vaskerom og soverom ved kjgkken ikke fungerer.

Sikringsskap. Sikringsskap.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse sp@rsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen har brannvarslere, men mangler brannslukker.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
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Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet.

S P —

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1993.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

-Drenering over 30 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Konsekvens er gkt fuktbelastning pa kryprom som kan fgre til fukt og rateskader over tid.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.

Terrengforhold

Boligen ligger ikke innenfor NVE sine aktsomhetsomrader.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

-Terrenget pa baksiden av boligen mot sgr gar ganske tett pa boligen og det er dermed muligheter for vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere undersgkelser anbefales.

-Det anbefales a fglge med pa terrenget nar sngen har blitt borte og eventuelt gjgre tiltak om ngdvendig. Konsekvens er stgrre fuktpakjenning pa mur og
krypkjeller.
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Terreng mot mur.

(1 utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrer er av plast og er fra 1993. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger.Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 1993.
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Informasjon om utvendige vann og avlgpsledninger er blant annet basert pa hva som var det dominerende rgrmaterialet ved tidspunktet bygningen ble
oppfert, eller rgr er opplyst skiftet. Tilstandsgrad er basert pa mest sannsynlig alder og materiale.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

-Levetid | PE-rgr plastrgr - Dominerende rgrmateriale fra ca. 1970. Over 25 ar - "mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

-Det anbefales & gjennomfgre jevnlig kontroll og vedlikehold av utvendige vann- og avigpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert.

Dersom rgr skulle svikte, kan dette medfgre betydelige kostnader til reparasjon eller utskifting, samt risiko for vannskader og driftsavbrudd.

Oljetank

Eier opplyser: Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen.
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Bygninger pa eiendommen

Anneks
Anvendelse
Byggear Kommentar
1995 Kilde: eiendomsverdi.no
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Anneks fra 1995.

Bygget er oppfart pa stgpt ringmur og har betongdekke.

Veggene er oppfert i bindingsverk kledd med stdende utvendig kledning.
Takkonstruksjonen av takstoler tekket med platon og torv.

Innvendig er det kledd med parkett pa gulv og panel pa vegger og tak.

Bygget er oppdelt i to rom som er i bruk som soverom.
Det er ny inngangsdgr og ett nytt vindu med 3-lags glass.

Awvik observert ved enkel besiktigelse:
-Det mangler takrenner pa baksiden av bygget.

Tilleggsbygg er kun enkelt beskrevet og er ikke vurdert/tilstandsvurdert.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Tilbygg / modernisering

2024 Modernisering  Anneks ble totalrenovert.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B2 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
T o e [/ (BRA-e) slik som for eksempel boder
: e
Garasje = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
4 Bogt 3 w (BRA-b) boenheten(e)
Ba o e
Teknisk Eihe seveem Bl
A=) D :
errasse- 0g | 5 balk
= L yi balkongareal Are:a et av terrasser, apne balkonger
3 i :( Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
. Gl 2 : 5
BRA-i L Bod 7 < maleverdig areal, som skyldes skratak
; Inbnagllka::;t BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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3440 @YER
Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 131 2
Ssum 131 2
SUM BRA 133

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i)
Entré, gang, soverom, soverom 2, walk-
Etasie in closet, bad, vaskerom, bad
) m/badstue, badstue, kjpkken, soverom
3, stue
Kommentar

BRA-E er utebod.

Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-¢)

Utvendig bod

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Lillehammer Takst AS l I l

Galterudskogen 10
2614 LILLEHAMMER

Terrasse- og balkongareal

SUM (TBA)
133 64
64

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar: Det er fremvist tegninger av bolig og tegninger stemmer ikke helt med dagens bruk:
-Soverom mot nord er gjort mindre og bad er utvidet inn i soverom.
-Der det i dag er vaskerom er tegnet inn som bod pa tegning. Da dette er en bruksendring kreves det normalt en sgknad til
kommunen, det er ikke fremvist bruksendring pa dette.
Det er fremvist ferdigattest for bygget datert, 25.09.2000.
Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Henviser til posten tilbygg/ modernisering.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Anneks

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 19
SUM 19
SUM BRA 19

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-¢€)

Etasje Soverom, soverom 2

Oppdragsnr.: 22339-1206
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Ja DNei

[:]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

SUM o

19

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er fremvist ferdigattest for bygget datert, 25.09.2000 og ferdigattest for bruksendring av uthus til anneks datert,
11.12.2025.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Henviser til posten tilbygg/ modernisering.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 129 2
Anneks 19 0
Kommentar
Fritidsbolig S-ROM er utvendig bod.
Anneks

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.11.2025  Carl Magnus Havemoen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3440 @YER 155 57 0 1455.2 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Lunnstadmyrvegen 394

Hjemmelshaver
Lie Mimi Ellinor Waage Lund, Lie @ivind Ragnar
Lorentzen
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i Lunnstadmyrvegen 394, som er rett ved siden av Gaiastova pa toppen av Hafjell.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig til privat veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til fritidsbebyggelse.
Tinglyste/andre forhold

Grunnbokutskrift er ikke rekvirert. For eventuelle heftelser og servitutter henvises det til bekreftet utskrift av grunnboken som legges frem ved
salg.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige 80090758

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering Mottatt og lest Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Diverse opplysninger. Gjennomgatt Nei
Kommunale dokumenter Informasjon om eiendom og bolig. Gjennomgatt Nei
Energirapport Innhentet og leveres til megler. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.12.2025
2 15.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

» Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for underspkelse.

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 22339-1206

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 27.11.2025 Side: 33 av 34



Lunnstadmyrvegen 394, 2636 BYER
Gnr 155 - Bnr 57
3440 @YER

Lillehammer Takst AS ‘
Galterudskogen 10 k I l

2614 LILLEHAMMER Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

¢ Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

e Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

 Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

¢ Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/méleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CF3943

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Lillehammer

Oppdragsnr.

55251467

Selger 1 navn Selger 2 navn
Mimi Ellinor Waage L. Lie @ivind R Lorentzen Lie
Lunnstadmyrvegen 394
Poststed
@YER 2636
Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r lz

Antall maneder IG

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[T Nei ] Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap lGjensidige |
Polise/avtalenr. 180090758 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei ] Ja

Initialer selger: MEWLL, ORLL

Document reference: 55251467



2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

| Ja, kun av fagleert

Innstallert ny varmtvannstank, nytt toalett, to vasker og ett badekarr. Nytt reropplegg under kjgkkenvask, samt nytt
armatur

| Ramsey

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[] Ja

M Nei

E]Ja

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei

] Ja

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfart arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar

Nei

B Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Nei

DJa

6 Kjenner du til om det erfhar veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei

] Ja

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei

] Ja

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

] Nei

Beskrivelse

M Ja

Yttervegg matte repareres. Litt skjeve gulv i gangen, var der ved overtagelse

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskaderfinsekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

[ Nei

Beskrivelse

[ Ja

Neon spor etter mus ved innflytning. Er ikke oppdaget senere. Hytten hadde statt tom/ubrukt i minst ett ar fer vi

kjepte/overtok

10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

Nei

1 Ja

11 Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

|Byttet alle ovner, nytt anlegg til spotter i taket i gangen, nye stikkontakter og brytere, montert varmepumpe etc.

| EL-innstalleasjon Innlanbdet AS

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei

M Ja

12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei

] Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[ Nei

Beskrivelse

M va

|Vi har montert pa yttervegg, type Easee

14  Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

[ Ja

M Nei
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

A Nei ] Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei ] Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne seke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, ifr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

® ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

For@vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

| Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til a gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

| Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere automatikk pa utebelysning - Randsoneisolering av etasjeskillere

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Redusér innetemperaturen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggear 1993
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 150

Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg p&d NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPiikteretitienfergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 7: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 8: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 9: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto st@rre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.



Tiltak 11: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebatte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 14: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 15: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 16: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 17: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 18: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 19: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 20: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes a montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 23: Montering av peisinnsats i apen peis

| dpen peis (murt peis uten stepejernsinnsats og uten derer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved a
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.



Var ref. / ansvarlig/regnskapsfarer: Deres ref: Elisabeth Storsveen

Knut A. Ramstad

MEGLEROPPLYSNINGER - FORRETNINGSFQRER

Dato 31.10.25

Opplysninger - boligselskap

Hafjelltoppen Velforening

Antall medlemmer: 454

Eiendom: Reguleringsomrade Hafjelltoppen i @yer
Forretningsfagrer: Langseth Services AS
Forsikringspolise: Hytteeierforening, ingen forsikring

Forkjgpsrett: Nei
Styregodkjennelse: Nei
Dyrehold: OK

Kontaktinfo til velforeningens styreleder:
Navn: Sverre K. Seeberg
Telefonnr.: 909 84 396

E-post: sverrek.seeberg@lovenskiold.no

Forretningsforer:

Gebyr innhenting av opplysninger kr. 2.500,- inkl. mva.
Eierskiftegebyr 3.750,- inkl. mva.

Kontonr. 1506.50.11341

Opplysninger om eiendom:

Adresse: Lunnstadmyrvegen 394

Gnr. 155, bnr. 57

Kommune: @yer

Eieropplysninger:

Medlemsavgift pr. ar: kr. 7.000,- (Perioden 01.07.25 - 30.06.26).
Fellesutgifter inkluderer: Se regnskap, budsjett

Utestdende fellesutgifter/restanser pr. oppgis far oppgjar til selger.

Foreningens kontonr. 2002.07.11176

Andel egenkapital pr. 30.06.25: kr. 2.256,-
Andel felles l&n pr. 30.06.25: kr. 0

Andre viktige opplysninger:
-Felleskostnadene bestemmes i henhold til budsjett hvert ar

-Det er vedtatt reguleringsplan for bygging av stort hotell/leilighetskompleks pa Gaiastova.

Fortsatt en del uavklarte forhold.
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PROTOKOLL FRA ORDINZERT ARSMQTE l4.1ﬂ 24

Det ble mandag 14.10.24 k1. 19.00 avhuldt ordinzert drsmete i Hatjelltoppen Velfoi ening. Metested var
Thon Conference, Universitetsgaten 26 i Oslo. Falgende ble behandlet:

1. Keonstituering av metet.
Styreleder Sverre K. Seeberg ensket velkommen.

Dct ble forctatt registrering, og 302 av 454 medlemskap var representert ved fremmete cller
fullmakt, herav 139 fullmakter. I tillegg hadde medlemmene anledning til 3 felge drsmetet pa
videolink.

Til stede var ogsa forretningsfarer Knut A, Ramstad.
1.1 Til mateleder ble valgt Sverre K. Seeberg.

1.2 Til innkallingen hadde styremedlem Fredrik Helmen merknad om at hans forslag til voteringstema
for punktene 4.2 og 4.3 ikke var blitt hensyntatt og ikke var tatt inn i sakspapirene. Moteleder
forsikret at Helmen kunne presentere dette under behandling av punktene 4.2 og 4.3. Innkallingen
ble deretter godijent uten ytterligere merknader.

13 Dagsorden ble godkjent uten merknader.

1.4 Til & undertegne protokollen ble i tillegg til meteleder valgt Annette Mellbye og Ame Trond
Klemsdal.

2. Styrets firsrapport 01.07.23 — 30.06.24.

Meteleder gjennomgikk styrets drsrapport. Falgende punkter i drsrapporten ble redegjort serskilt
for:

Pkt. 5.1- Styret har fatt opplyst fra @yer Kommume at ny kommunedelplan for @yer kommet opp
til 2. gangs behandling i kommunestyret 31,10.24 og vil deretter bli sendt ut pa 2. gangs hering,

@yer Komumune gjorde i 2018 vedtak om at det skal utarbeides egen sti- og leypeplan for
kommunen. Etter det har det vaert liten fremdrift. Kommunen ser det nd som sannsynlig at det ikke
blir egen sti- og laypeplan, men at stier og layper skal innarbeides i arealplaner.

Pkt. 5.6 — Veiene ble satt i staud og fremsto i god forfatning gjenmom hestferien. Styret vil minne
om at spesielt Lunnstadmyrvegen har et betydelig lapende vedlikeholdsbehov, hvilket ordinzert
drsmete 1 2018 ga sin tilslutning til.

Eidsiva Bredbénd er ferdig med fremforing av fiber. Styret er av den oppfatning at veier og
friomréder har blitt tilfredsstillende istandsatt etter anleggsperioden. Medlemmer som opplever
forhold som ikke er tiltredsstillende istandsatt, bes melde det til styret.

Styrets drsrapport for perioden 01.07.23 — 30.06.24 ble deretter vedtatt som fremlagt uten
yiterligere merknader.
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Regnskap 01.07.23 - 30.06.24.

Regnskap for perioden 01.07.23 — 30.06.24 ble gjennomgdtt og vedtatt som fremlagt med et
underskudd pd kr. 120.410,-. Underskuddet inndelkes fra Velforeningens egenkapital.

Saker til behandling.
Hafjell 950 — spersmil om videre hindtering..

Vedlagt innkallingen var saksfremlegg fra styret og forslag fra Nikolai Jebsen. Konklusjonen fra
styrets saksfremlegg og Jebsens forslag til vedtak var definert i stemmeseddel 1 som ble delt ut i
matet,

Styreleder orienterte farst kortfattet om styrets arbeid sa langt og bakgrunnen for styrets motstand,
herunder vedtak i ordinzert drsmate 2023. Dette er gjort kjent for medlemmene gjennom diverse
utsendelser fra styret.

Anette Mellbye fremforte deretter en redegjorelse for sitt syn og fremviste presentasjon som folger
vedlagt protokollen. Hun presiserte at hide det forrige og navaerende styret har jobbet for at
prosjektet skulle bli bide mindre i omfang og heyde. Dette har bdde utbygger og kommunen valgt
4 se bort ifra. Hun mente derfor at det er formalstjenlig 4 forhandle med utbygger né for & oppnd
fordeler for velforeningen. Hun imetegikk deretter punkter i siste redegjorelse fra styret til
medlemmene datert 10.10.24.

Eier av Lunnstadmyrvegen 379, Sverre Nedberg, har fitt utarbeidet perspektivskisser fra arkitekt
som viser hvordan planlagt bygningsmasse fremstdr fra ulike vinkler. Det ble spesielt presisert at
byggehaydene er omtrent det doble av dagens bebyggelse. Perspektivskissen er ikke sendr @yer
Kommune. Presentasjonen fistger vedlagt protokollen.

Gaiastova AS v/ daglig leder Anette Juel Knudtzon holdt deretter innlegg hvor hun uttrykte
forstéelse for at det er reaksjoner pé prosjektet. Hun utirykte videre onske om dialog og
forhandlinger med Hafjelltoppen Velforening og andre bererte parter og uttrykte at de kunne
forhandle om alle punktene i Anette Mellbyes presentasjon. Hun antydet videre falgende forhold
hvor det kan finnes lesninger:

-  Finansiering av oppgradering av veien.

Midlertidig parkering i byggeperioden for Sameiet Gaiastova Leiligheter p4 «trekantomteny.
- Permancnte innenders parkeringsrettighcter for Sameiet Gaiastova Leiligheter.

- Tiltak for redusert lysforurensning.

1

Knudtzon ga uttrykk for at det vil vere vanskelig 4 finne lesninger for alternativ veitilkomst og
reduksjon av prosjektets sterrelse/byggeheyder.

Bjern Kise redegjorde deretter for de opprinnelige tanker og ideer for etablering av Hafjelltoppen
Hyttegrend og konkluderte med at det planlagte prosjekt etter hans syn vil vare i strid med disse.

Det ble deretter dpnet for ordskifte i salen. Flere etterlyste mer vilje til forhandlinger fra styrets
side. Det ble ogsa stilt sparsmél om hvilke muligheter Gaiastova AS har til 4 gjennomfare
ekspropriasjon av Lunnstadmyrvegen. Her var det ulike synspunkier blant jurister i salen,



Voteringstemaene pa stemmeseddel | Iyder som falger:
Forslag fra styret:

Styret i Hafjelltoppen Velforening skal viderefare sin innsats for G hindre prosjektet i sin
ndvaerende form, ref. vediatt reguleringsplan, d bli realisert.

Forslag fra Nikolai Jebsen:

Styret | Hafjelltoppen Velforening skal forhandle frem, sd langt det lar seg gjore. en minnelig
losning med Gainstova, basert pd ai prosjektet giennomfores og at Gaiastova vier til velets
infrastruktur (veinett m.m.). Endelig forslag til lasning legges frem for hyttene | drsmatei, evt.
e.0. mote,

Far saken ble tatt opp til votering foreslo styret at voteringstema for sak 4.1 — forslag fra styret —
tillegges falgende formulering:

Styret gis fullmakt til d forhandle frem en best mulig losning for velforeningen ndr stvret vurderer
at tiden for det er inne. Fremforhandlet forslag skal forelegges nyit drsmote for godkjerming.

Forslagene beskrevet pi stemmeseddel | med ovennevnte tillegg ble deretter tatt opp til skriftlig
votering med folgende utfall:

Styrets forslag med ovennevnte tillegg 204 stemmer
Nikolai Jebsens forslag 98 stemmer
Fullt vedtak lyder som felger:

Styret i Hafjelltoppen Velforening skal viderefore sin innsats for & hindre prosjekiet i sin
ndveerende form, ref. vedtatt reguleringsplan, 4 bli realisert. Styret gis fullmakt til @ forhandle

Jrem en besi mulig losning for velforeningen ndr styret vurderer at tiden for det er inne.

Fremforhandlet forslag skal forelegges nytt drsmate for godkjenning.
Tillatelse for Gaiastova AS til 3 bygge pa Hafjelltoppen Velforenings veigrunn.

Vedlagt innkallingen var saksfremlegg fra styret med alternativer for eller imot 4 tillate Gaiastova
AS tillatelse til & gjennomfiere bygging pa velforeningens veigrunn,

Styremedlem Fredrik Helmen péklaget det presenterte voteringstema ettersom hans forslag ikke
var blitt presentert i sakspapirene. Helmens alternative tekst for alternativ 2 pa stemmeseddel 2
lyder:

Haffellioppen Velforening ansker @ forseke d fremforhundle og inngd aviale med Gaiastova AS
som gir sismevnte tillatelse til & giennomfare bygging pd velforeningens grunn, enten i form av
salg, makeskifie m.v.

Det var enighet omn at forslag til vedtak alternativ 2 pa stemmeseddelen suppleres med ovennevnte
tekst.

For saken ble tatt opp til votering foreslo styret at voteringstema for sak 4.2 — alternativ 1 — tillegges
felgende formulering:
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Styret gis fullmake til & forhandle frem en best mulig losning for velforeningen ndr styret vurderer
at tiden for det er inne. Fremforhandlet forslag skal forelegges nytf drsmote for godkjenning.

Forslagene beskrevet pd stemmeseddel 2 med ovennevnte to tillegg ble deretter tatt opp til skriftlig
votering med felgende utfall:

Alternativ I 206 stemmer
Alternativ 2 96 stemmer
Fullt vedtak lyder som folger:

Hafjelltoppen Velforening gir ikke Gaiastova AS tillatelse til & gfennomfare bygging pd
velforeningens veigrunn. Styret gis fullmakt til d forhandle frem en best mulig lasning for
velforeningen ndr styret vurderer at tiden for det er inne. Fremforhandlet forslag skal forelegwes
nyll drsmwte for godkjenning.

Tillatelse for Gaiastova AS til § gjennomfere oppgradering av Lunnstadmyrvegen.

Vedlagt innkallingen var saksfremlegg fra styret med alternativer for eller imot 4 tillate Gaiastova
AS tillatelse til & gjennomfare oppgradering av Lunnstadmyrvegen.

Styremedlem Fredrik Helmen paklaget det presenterte voteringstema ettersom hans forslag ikke
var blitt presentert i sakspapirene. Helmens alternative tekst for alternativ 2 pé stemmeseddel 3
lyder:;

Hafjelltoppen Velforening ensker & forsoke & fremforhandle og inngd avtale med Gaiastova AS
som gir sistnevnte tillatelse til 4 oppgradere Lunnstadmyrvegen for d ivareta sikkerheten i omrddet
{ samsvar med det varslede tiltak beskrevet i utsendt planprogram.

Det var enighet om at forslag til vedtak altemativ 2 pa stemmeseddelen suppleres med ovennevnte
tekst.

For saken ble tatt opp til votering foreslo styret at voteringstema for sak 4.3 —alternativ 1 —ti llegges
falgende formulering:

Styret gis fullmake til 4 forhandle frem en best mulig losning for velforeningen ndr styret vurderer
at tiden for det er inne. Fremforhandlet forslag skal forelegges nytt drsmote for godkjenning.

Forslagenc beskrevet pé stemmeseddel 3 med ovennevnte to tillegg ble deretter tatt opp til skriftlig
votering med felgende utfall:

Alternativ 1 204 stemmer
Alternativ 2 98 stemmer

Fullt vedtak lyder som falger:

Hafjelltoppen Velforening gir ikke Gaiastova AS tillatelse il & glennomfore varslede tiltak
beskreve i utsendt planprogram. Styret gis fullmakt til i forhandle frem en best mulig losning for
velforeningen ndr styret vurderer at tiden for det er inne. Fremforhandiet forslag skal forelegges
nytt drsmate for godkjenning.
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6.1

Fastsettelse av styrehonorar,

Styrets forslag til styrehonorar for perioden 01.07.23 - 30.06.24 pd k. 10.000,- til styreleder og
kr. 5.000,- i1 styremedlemmer ble enstemmig vedtait uten merknader.

Budsjett 01.07.24 - 30.06.25.

Styreleder gjennomgikk utsendt budsjett med forslag om innkalling fra medlemmene pakr. 6.200,-
Hovedérsak til ekningen er at det budsjetteres med honorar advokat pa kr. 500.000,-. Styreleder
presiserte at deite er ment som en ramme, og at det trolig ikke vil vere behov for & benytte advokat
sd mye videre denne perioden.

Nikolai Jebsen ba om at styreleders forstaelse av vedtektene og forcningsjusen ble protokollfort
med en kommentar om at det burde foretas en vurdering av om budsjettet er gyldig vedtatt.
Styreleder opplyste til det at det ikke er krav om kvalifisert flertall ved vedtak om budsjett, og at
utsendt budsjettforslag mi anses 4 vaere i medlemmenes interesse, ref. vedtak under pkt. 4.1, 4.2
og 4.3 over.

Forslag til budsjett for periaden 01.07.24 — 30.06.25 med forslag til innkalling pd kr. 6.200,- pr.
medlemskap ble giennomgdtt og vediatt med de merknader som angitt ovenfor.

Valg,

Vedlagt innkallingen var valgkomiteens innstilling samt forslag fra Nikolai Jebsen om alternativt
styre. P4 bakgrunn av resultatet av avstemningene under pkt. 4.1,4.2 og 4.3 valgte Jebsen & trekke
sitt forslag,

Nikolai Jebsen hadde noen kommentarer til styrets arbeid og fortolkning av velforeningens
vedtekter. Styrets leder hevdet at Jebsens forslag til endring i styret var i strid med vedtektene, da
drsmetet etter styreleders syn, ikke kan byite ut hele styret, selv om &rsmotet ensker en slik
utskifting, fordi flere av styremedlemmene ikke var pé valg,

Styreleder poengterte at det er kun kandidater som er foreslatt for valgkomiteen innen fristen som
er valgbare. Styreleder hevdet videre at rsmetet ikke hadde anledning til 4 behandle Jebsens
forslag til nytt styre fordi det ikke var valgkomiteen i hende innen den vedtekisfestede frist 1. juli.

Nikolai Jebsen tok styreleders redegjorelse til etterretning og ba om 4 fa protokollert styreleders
juridiske fortolkninger, jfr. forrige avsnitt,

Valgkomitéens innstilling ble deretter vediat.
Styret har dermed felgende sammensetning;
Styreleder.

Sverre K. Seeberg Midtasvegen 26 pa valgi 2025



6.2 Styrets medlemmer.

Fra hytteeierne:

Anne Helene Reiten

Kari Trondsen
Jon Kummen
Geir Sand

Fra leilighetseierne;

Anders Elind
Jon A. Steen

Fra Gaiastova:

Anette Juel Knudtzon

6.3 Valgkomite.

Til valgkomité ble valgt for ett ar:

Anette Mellbye

Tom Arne Ingier
Knut Erik Johannessen

Mautet ble deretter hevet.

Anette Mellbye

Lunnstadmyrvegen 448 pa valg i 2025
Lunnstadmyrvegen 206 og 407 pi valgi 2026
Vardvegen 3 pé valg i 2026
Lunnstadmyrvegen 425 pé valg 1 2025
Lunnstadmyrvegen 306 pa valg 12026
Lunnstadmyrvegen 162 pé valg 12025
pé valg i 2025
Oslo 14.10.24
Arne Trond Klemsdal
Sverre K. Seeberg
(Meteleder)
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Medlemssituasjonen. e
20240702
Velforeningen har i perieden hatt 454 medlemskap. e
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Styret har i perioden bestatt av: Ei‘:ﬁ‘fé’%ﬁ;ﬁ%
2024-07-04
Styreleder: For leilighetseierne:
Sverre K. Seeberg Anders Elind
Jon Steen
For hytteeierne: For Gaiastova:
Anne Helene Reiten Fredrik Helmen
Kari Trondsen
Jon Kummen
Geir Sand

Det har vert avholdt ordinzert drsmete og fire styremeter i perioden.
Forretningsfersel, regnskapsfersel og revisjon.

Som forretningsfarer har fimgert Langseth & Ramstad Eiendomsforvaltning AS.
Som regnskapsferer har fungert ECIT Lillehammer AS.
Som revisor har fungert registrert PKF ReVisjon as.

Okonomi.

Regnskapet viser at kostnadene for ordinar drift i hovedsak er godt i samsvar med budsjett. Arets
resultat, underskudd pa kr. 120.410,-, foreslas inndekket fra Velforeningens egenkapital.

Velforeningens egenkapital er tilstrekkelig for en normal drifissituasjon. 1 samsvar med
regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet.

Styrets arbeid.
Reguleringsmessige forhold

Ny kommunedelplan for @yer Ser ble forstegangsbehandlet i september 2022 og har vert lagt ut pa
offentlig hering. Kommunen opplyser at politisk annengangsbehandling vil skje tidligst ferste halvar
2025. Planforslaget vil trolig fortsatt legge opp til bygging av opptil 337 fritidsleiligheter (varme
senger) i omradet vest for Nysetervegen nedenfor Vidsyn. Styret har levert en omfattende
heringsuttalelse i ferste heringsrunde. Denne vil bli fulgt opp i neste heringsrunde.

Styret er gjort kjent med at Gaiastova AS har tiltrddt opsjon for kjep av tidligere friomride foran
Gaiastova Leiligheter. Omrédet er regulert for bygging av opptil 12 leiligheter i en etasje med hems.



5.2

53

5.4

5.5

Reguleringssak for ekning av BYA fra 190 til 204 kvm. er ferdigbehandlet i administrasjonen og har
veert p hering. Styret er gjort kjent med at det har kommet klager p4 manglende overvannsutredning
fra andre utbyggere i Hafjell, og at prosessen av denne grunn har blitt forsinket. Planendringen
gjennomferes etter forenklet planprosess og vedtas som administrativt vedtak.

Utvikling av Gaiastova — Hafjell 950.

Forslag til detaljregulering basert pa opprinnelig prosjektbeskrivelse har vert forstegangsbehandlet i
Oyer Kommune og vert ute pa offentlig hering. Hafjelltoppen Velforening med bistand fra
Advokatfirmaet Schjedt har levert en omfattende heringsuttalelse med sterk motstand mot
reguleringsforslaget i samsvar med vedtak i ordinzert &rsmete 2023. Heringsuttalelsen er distribuert til
medlemmene.

Forslagsstiller Gaiastova AS har levert sitt tilsvar pd innkomne heringsuttalelser. Styret har ansett at
disse gir et feilaktig og ubalansert inntrykk av Hafjelltoppen Velforenings synspunkter. Styret har
derfor instruert Advokatfirmaet Schjedt om & sende kommunen supplerende merknader, hvilket er
gjort.

Heringsuttalelser til planforslaget har vart behandlet i administrasjonen i @Oyer Kommune.
Administrasjonens innstilling foreligger og er behandlet og vedtatt i planutvalget og kommunestyret.
Kommunens vedtak er i hovedsak uforandret fra det som ble vedtatt ved ferstegangsbehandling.
Styret konstaterer at velforeningens innsigelser ikke har blitt hert.

Styret er innstilt p4 & motarbeide prosjektet videre i samsvar med vedtak i ordinzrt arsmete 27.09.23.
Trafikk/parkeringsforhold/skilting.

Trafikkavviklingen har etter styrets oppfatning fungert greit i perioden. Trafikkbelastningen pa
omradet rundt Gaiastova er fortsatt betydelig i pressperiodene.

Det var betydelige trafikkproblemer i omradet rundt Gaiastova i pasken som folge av for tykk sile,
tidlig varlesning og festival pi Gaiastova. Styret vil i samrdd med Gaia Restaurantdrift seke & finne
tiltak for 4 unngé lignende problemer neste péske.

Skileyper og alpinanlegget.

Styret har ikke kommet videre med 4 finne lesning pé problemer med kryssing mellom alpintraseen
over kulverten i Nysetervegen og biltrafikk utenom kulverten til Vidsyn. Det er oppnadd enighet med
Hafjell Kvitfiell Alpin om utvidelse av kulverten. Prosjektet lar seg fortsatt ikke realisere pd grunn av
uenighet med hytteeierne pa nordsiden av kulverten.

Styret anser for evrig at kvaliteten pa skileypekjeringen pa Hafjelltoppen og tilliggende omrader p4
Oyerfjellet har veert tilfredsstillende sist vinter.

Snebrayting.

Broyteavtale med Nermo Maskin AS har etter styrets oppfatning ogsa sist vinter fungert godt. Styret
har ikke mottatt klager fra medlemmene. Mange medlemmer har installert brayte-appen hvor man
kan informere Nermo om ndr man skal vare pd hytta og nir parkeringsplasser ma vzre broytet.
Styret anbefaler samtlige medlemmer 2 registrere seg, da dette vil gi en mer effektiv utnyttelse av den
breyiekapasiteten vi betaler for.



5.6

5.7

5.8

5.9

Vedlikehold av veier og friomrider

Veiene fremstér i hovedsak i god stand. Det er spesielt i telelosningen betydeli g vedlikeholdsbehov,
spesielt for Lunnstadmyrvegen. Stikkveier vedlikeholdes etter behov.

Styret gjennomferte ogsa sist hast bortkjering av kvist og kvast fra hyttetomter, hvor medlemmene
deponerte i hauger pé biloppstillingsplass for felles bortkjering. Styret tar sikte pa & viderefore
ordningen videre fremover.

Som medlemmene sikkert har registrert har Eidsiva Bredbind jobbet med fremforing av fibernett
rundt i hytteomradet og frem til hytter og leiligheter. Dette har medfort betydelige inngrep ved veier
og fellesomrader. Styret folger opp at omradet i sterst mulig grad settes tilbake i opprinnelig stand.

Felling/tynning av treer pA friomréder

Styret har i liten grad utfort felling av treer pé friomrader i egen regi denne perioden, men har utfort
noe nedvendig felling for & bedre siktforhold langs veiene. Det er i tillegg utfart bortkjering av
nedblaste treer som har vart lagret i hauger etter uvaeret hesten 2021,

Medlemmer som ensker felling av treer pd friomrider bes fortsatt innhente tillatelse pé forhind. Ta
kontakt med styret/ forretningsforer. Styret vil varsle om at velforeningen ikke vil bekoste felling av
treer pé friomrédder for medlemmer som ensker felling, selv beserger felling pa egne tomter. Felling av
enkeltreer eller mindre klynger med traer pa friomrader etter soknad fra medlemmer, ma utfares og
bekostes av sekerne.

Renovasjon

Styret oppfatter at renovasjonsordningen pa Hafjelltoppen fortsatt fungerer godt.

Hjemmeside/mailregister

Styret arbeider med & holde hjemmesiden lepende oppdatert samt benytte den mer aktivt til
informasjon. Styret arbeider videre med 4 f4 en komplett adresseliste med mailadresser over
foreningens medlemmer. Registrering av mailadresser gjeres ved & sende mail til foreningens
regnskapsferer pa lillehammer(a ecit.no . Husk ogsa 4 melde fra ved endring av mailadresse.

Medlemmer som ikke er registrert med mailadresse, vil ikke motta informasjon fra velforeningen
bortsett fra faktura for medlemsavgift og det som er lagt ut pa hjemmesiden.

Generelt,

Velforeningen har ingen ansatte. Det er innarbeidet en ordning om at styret skal besta av medlemmer
fra de ulike deler av feltet, fra bide hytter, leilighet og Gaiastova og av begge kjenn. Styret har siste
periode bestitt av tre kvinner og fem menn. Representantene fordeler seg pa forskjellige deler av
hytteomradet.

Velforeningens drift forurenser ikke det ytre milje i vesentlig grad.



Etter styrets oppfatning har driften i perioden fungert tilfredsstillende og tilbakemeldinger fra medlemmene
har i hovedsak veert positive.

Oslo 02.07.2024
Anne Helene Reiten Sverre K. Seeberg Kari Trondsen
Styreleder
Fredrik Helmen Anders Elind

Jon Kummen Geir Sand Jon Steen



HAFJELLTOPPEN VELFORENING

Resultatr%gnskap 01.07.2023 - 30.06.2024

REGNSKAP BUDSJETT |REGNSKAP
2023/2024 2023/2024 |2022/2023
Inntekter
Innkalt fra medlemmene kr 2275000 |kr 2270000 |kr 2133 800
Andre inntekter kr 30381 | kr 16 000 | kr 66 761
Sum inntekter kr 2305381 |kr 2286000 |kr 2200 561
I
Driftskostnader
Strem kr 3429 | kr 5000 | kr 4062
Snebreyting kr 863 576 | kr 830 000 | kr 814 502
Loypekjering kr 601 550 | kr 601 550 | kr 568 750
Vedlikehold vei/friarealer kr 301011 | ke 200 000 | kr 229 205
Trefelling friarealer | kr 20 500 | kr 50 000 | kr 118 657
Vaktmester/fjerning av kvist kr 30 506 | kr 50 000 | kr 48 575
Skilt/tavler m.v. kr 6 690
Forretningsforsel/regnskapsforsel kr 269919 | kr 260000 | kr 258 490
Styrehonorar kr 45 000 | kr 45000 | kr 45 000
Honorar advokat kr 201 606 | kr 50000 | kr 133 110
Honorar revisor kr 17 500 | kr 17 000 | kr 16 250
Sosialt arrangement kr 40 000
Datakostnader kr 30143 | ko 13 000 | kr 12 456
Forsikringspremie kr 2035 | kr 2000 | kr 2 000
Kostnader arsmote kr 49 106 | kr 50 000 | kr 46 753
Div. kostnader kr 11201 | kr 8250 | kr 5308
Sum driftskostnader kr 2453772 |kr 2221800 |kr 2303118
Driftsresultat kr -148 391 | kr 64 200 | kr -102 557
Finanskostnader/inntekter
Renteinntekter kr 30986 | kr 1000 | kr 1433
Bankgebyrer/morarenter kr 3005 | kr 3000 | kr 3240
I
Netto finansinntekter kr 27981 | kr -2 000 | kr -1 807
Periodens resultat kr -120 410 | kr 62 200 | kr -104 364
I
Disponerin[g av resultat
Til egenkapital kr -120 410 | kr 62 200 | kr -104 364
Sum disponert kr -120410 | kr 62 200 | kr -104 364




HAFJELLTOPPEN VELFORENING

Balanse pr., 30.06.2024
30.06.2024 30.06.2023
Eiendeler
Anlggggli]dler
Andelska;iital @Dvyer Turskileyper BA kr 10 000 kr 10 000
Sum anle idler kr 10 000 kr 10 000
-
Fordring;i medlemmer kr 5000 kr 14 298
Opptjente renter kr 17 594
Bankinnskudd kr 1412197 kr 1439013
Sum om.lalpsnidler kr 1434791 kr 1453311
Sum eiend!eler kr 1444791 kr 1463311
G l enkapi
[Egenkapital
Fri egenkapital 1272 840 1393 250
Sum egenanital 1272 840 kr 1393250
Komilrtif_glid
Leverandergjeld kr 127 152 kr 60 661
Annen kortsiktig gjeld kr 44 799 kr 9 400
Sum korts]iktig_gjgld kr 171 951 kr 70 061
Mcldlog egenkapital ke 1444791 kr 1463311
Oslo 02.07.24
Anne Helene Reiten Sverre K. Seeberg Kari Trondsen
Styreleder
Geir Sand Anders Elind Jon Kummen
Frerik Helmen Jon Steen

BanklD Signing
Anders Elind
2024-07-02

BankID Signing
Anne Helene Reiten
2024-07-02

BankiD Signing
Jon Steen
2024-07-02

BanklID Signing
Fredrik Helmen
20240702

BankiD Signing
Kari Trondsen
2024-07-02

BanklD Signing
Geir Sand
2024-07-03
BankID Signing
Sverre Seeberg
2024-07-04

BankiD Signing
Jon Kummen
2024-07-21



' £ P K F PKF ReVisjon AS
’ Sandakerveien 114A
0484 Oslo

+47 22 78 28 00
post@pkf.no
pkf.no

Org./revisornr. 983 773 370
Medlem av Den norske Revisorforening

Til arsmgtet i
Hafjelltoppen Velforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING FOR 2023-2024

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Hafjelltoppen Velforening som viser et underskudd p4 kr 120 410.
Arsregnskapet bestar av balanse per 30. juni 2024, resultatregnskap, for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. Etter var mening

e oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og

» gir drsregnskapet et rettvisende bilde av velforeningens finansielle stilling per 30. juni 2024, og
av dets resultat for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av &rsregnskapet. Vi er
uavhengige av foreningen slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter &rsrapport og budsjett for 2023/2024, samt budsjett for 2024/2025. Vir
konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det vr oppgave & lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon fremstér som vesentlig feil. Vi har plikt til 8 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s3 henseende.

PKF ReVisjon AS er medlem av PKF Global, et nettverk av medlemsselskaper | PKF International Limited. Medlemmene er selvstendige
juridisk uavhengige selskaper, og fraskriver seg ethvert ansvar for arbeid eller manglende arbeid utfgrt av andre individuelle
selskapsmedlem eller samarbeidende selskap(er).



—

% PKF ReVisjon

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for
slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til velforeningens evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for drsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av drsregnskapeti

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og  avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 4 anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 3 pavirke de
pkonomiske beslutningene som brukerne foretar, pa grunnlag av drsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Oslo, 20. august 2024
PKF REVISION A§ ) ]

Jo-Inge Knutsen

statsautorisert revisor



HAFJELLTOPPEN VELFORENING

Budsjett 01.07.2024 - 30.06.2025

BUDSJETT REGNSKAP BUDSJETT
2024/2025 2023/2024 2023/2024
Inntekter
Innkalt fra medlemmene 455|kr 6200 |kr 2821000 |ker 2275000 | ke 2270000
Diverse inntekter kr 15000 | kr 30 381 | kr 16 000
l
Sum inntekter kr 2836000 |kr 2305381 |kr 2286000
l
Driftskostnader
Strem kr 5000 | kr 3429 | kr 5000
Snebreyting/streing kr 900 000 | kr 863 576 | kr 830 000
Laypekjering kr 637 000 | kr 601 550 | kr 601 550
Vedlikehold vei/friarealer kr 300 000 | kr 301 011 | kr 200 000
Trefelling friarealer | kr 50 000 | kr 20 500 | kr 50 000
Vaktmester/fjerning av kvist kr 50 000 | kr 30 506 | kr 50 000
Anskaffelser kr 6 690
Forretningsfersel/regnskapsfarsel kr 278 000 | kr 269 919 | kr 260 000
Styrehonorar kr 45 000 | kr 45000 | kr 45 000
Honorar advokat kr 500 000 | kr 201 606 | kr 50 000
Honorar revisor kr 20 000 | kr 17 500 | kr 17 000
Sosialt arrangement kr 40 000 kr 40 000
Datakostnader kr 13 000 | kr 30143 | kr 13 000
Forsikringer kr 2 000 | kr 2035 | kr 2 000
Kostnader drsmote kr 5000 | kr 49 106 | kr 50 000
Div. kostnader kr 10 000 | kr 11 201 | kr 8 250
Sum driftskostnader kr 2855000 |kr 2453772 |kr 2221800
Driftsresultat kr -19 000 | kr -148 391 | kr 64 200
Finanskostnader/inntekter
Renteinntekter kr 40 000 | kr 30 986 | kr 1 000
Bankgebyrer/morarenter kr 3000 | kr 3005 | kr 3 000
Netto finansinntekter kr 37 000 | kr 27 981 | kr -2 000
|
Periodens resultat kr 18 000 | kr -120 410 | kr 62 200
l
Disponering av resultat
Til egenkapital kr 18 000 | kr -120 410 | kr 62 200
Sum disponert kr 18 000 | kr -120 410 | kr 62 200




VEDTEKTER
FOR
HAFJELLTOPPEN VELFORENING

(Vedtatt pa konstituerende arsmete 03.09.1994, senere endret pa
arsmeter 02.09.1995, 07.09.1996, 04.09.1999, 06.09.2003,
03.09.2005, 02.09.06, 05.09.09,05.09.15 og 04.09.21)

Pkt. 1 - Formal

Hafjelltoppen Velforening (Velforeningen) er stiftet av hytte-
og seksjonseiere i Hafjelltoppen Hyttegrend.

Velforeningens formdl er & eie og forvalte samt & sikre eiernes
felles interesser 1 omradets fellesarealer, fellesanlegg og
omkringliggende omrdder i overensstemmelse med disse vedtekter.

Pkt. 2 - Eierforhold

Velforeningen har pr. dato 455 medlemskap, hvorav 290
medlemskap utgijeres av  hytteeierne, 12 av  eleren av
servicesenteret og 153 medlemskap av leilighetsseksjonene.

Innehaverne av de enkelte eiendommer har, via sitt eierskap,
rett og plikt til a vere med i Velforeningen.

Utbyggeren har tilbakeholdt reserveomrdder som m& forventes &
bli utbygget. Kjegpere av disse eiendommer skal ha tilsvarende
rett og plikt til 3 vere medlem i Velforeningen. Velforeningen
er forpliktet til & utvide Velforeningen med nye medlemmer mot
at reserveomradenes felles- og friarealer innlemmes i
Velforeningens eiendom. De nye medlemmenes vilkar skal vere i
overensstemmelse med de gamle medlemmers vilkar.

Pkt. 3 - Arsmgte
Velforeningens gverste organ er arsmetet.

Ordinert arsmete skal avholdes innen utgangen av september. Det
ordinzre arsmetet skal behandle styrets Arsrapport, arsregnskap
budsjett, foreta valg av styre samt forevrig behandle saker som
nevnt 1 innkallingen til metet. Arsmetet velger
forretningsfegrer og revisor. Med innkallingen skal felge
arsregnskap for foregdende regnskapsdr og driftsbudsjett for
inneverende regnskapsar.

Saker som enskes behandlet pa arsmetet ma vare Velforeningen i
hende innen 1. juli.

Ekstraordinert d4rsmeste skal innkalles av styret. Styret skal
innkalle til megte dersom minst 1/10 av medlemmene skriftlig
krever det og samtidig oppgir de saker som gnskes behandlet.



Innkalling til ordinert arsmete skal meddeles med minst 20
dagers frist. Innkalling til ekstraordinert Aarsmete skal skje
pa samme mate.

Innkalling til Arsmgte meddeles ved at innkalling og
sakspapirer legges ut pa foreningens hjemmeside samtidig som
det sendes til alle medlemmer pd e-post i henhold til fristen,
ref. forrige avsnitt. Innkallingen med vedlegg sendes til
registrerte e-postadresser.

Medlemmer som ikke til enhver tid serger for at registrert e-
postadresse er korrekt, vil sdledes ikke motta slik mail og ma
gjere seg kjent med innholdet pa foreningens hjemmeside.

Styret m& pé& forhand forelegge arsmgtet alle saker av
betydning, herunder spegrsmdl om utferelse av arbeider som
paferer fellesskapet vesentlige utgifter.

Pkt. 4 - Stemmerett
Arsmgtet ledes av styret.

Hvert medlemskap gir en stemme. Beslutninger fattes med simpelt
flertall av de representerte stemmer. Medlemmene kan mete og
avgi stemmer ved fullmektig som md fremlegges skriftlig og
datert fullmakt.

Pkt. 5 - Styret

Styret bestdr av formann og 7 styremedlemmer som velges pa
arsmgtet for 2 a4r av gangen.

Formannen velges sarskilt for ett &r av gangen. Styret bestar
av 4 representanter fra hytteeierne, 2 representanter fra
leilighetseierne og L representant fra servicesenteret.
Servicesenteret utpeker selv sin representant til styret.

Formannen og styremedlemmene velges blant de kandidater som er
foreslatt skriftlig for valgkomitéen innen i Jald .
Forslagsrett har alle medlemmer av Velforeningen. Alle
kandidater ma vere medlemmer av Velforeningen.

2 styremedlemmer fra hytteeierne og ett styremedlem fra leilig-
hetseierne velges hvert &r. P3a valg er de styremedlemmer som
har fungert lengst. Dersom et styremedlem fratrer i sin
funksjonstid, velges et nytt medlem pa ferste ordinare &arsmgte
for uttredende medlems gjenverende funksjonstid.

Pkt. 6 - Valgkomiteé

Arsmgtet velger hvert 4&r en valgkomite bestaende av 3
medlemmer. Bade hytteeierne og leilighetseierne skal vare
representert i valgkomiteéen.

Valgkomitéens innstilling og 1liste over ande foreslatte
kandidater skal sendes ut sammen med eovrige dokumenter til
arsmgtet.



Pkt. 7 - Tegning av Velforeningen

I fellesskap forplikter formannen og ett styremedlem
Velforeningen ved sin underskrift. Styret er underlagt
arsmetets vedtak og direktiver. Styret skal forelegge for
arsmetet alle saker av betydning.

Styret forestar den lepende kontakt med forretningsferer og har
instruksjonsmyndighet over forretningsfereren.

Pkt. 8 - Regnskap

Det skal feres regnskap over driften av Velforeningen.
Arsregnskap skal hvert ar sendes det enkelte medlem.

Pkt. 9 - Driftsutgifter

Driftsbudsjettet skal omfatte fellesutgifter, slik som drift og
vedlikehold av fellesanlegg, honorar til forretningsfgrer og
revisor. Totale fellesutgifter deles likt pd det enkelte medlem
og kan innkalles akonto pa forskudd.

Pkt. 10 - Vedlikehold
Den enkelte sameier har plikt til & vedlikeholde sin eiendom pé
forsvarlig mate.

Pkt. 11 - Snegbrgyting

Velforeningen er forpliktet til & organisere tilfredsstillende
sngbreyting slik at veier, stikkveier, felles parkerings-
plasser, og opptil to biloppstillingsplasser pr. medlemskap
blir brgytet i henhold til gjeldende avtaler mellom
Velforeningen og Dbreytefirma. Endringer av praksis for
breoyting skal vare gjenstand for behandling i A&rsmete.
Medlemmene er forpliktet til & felge de instrukser som gis av
styret for & f& gjennomfegrt breytingen p& tilfredsstillende
mate.

Pkt. 12 - Utsikt

Det enkelte medlem er forpliktet til & holde vegetasjonen péa
sin tomt nede dersom den hindrer utsikt for andre medlemmer.
Tilsvarende kan det enkelte medlem ikke oppfere pabygg eller
tilbygg som i vesentlig grad fratar naboer utsikt uten at
naboens forhandsgodkjennelse er innhentet.

Pkt. 13 - Fellesareal og veier

Omradets felles- og friareal og veier eies og forvaltes av
Velforeningen. Det er ikke tillatt & rydde/felle trar eller pa
annen mate ta seg til rette pa fellesareal uten samtykke fra
styret.



I telelessningsperioden fra paske til og med 10. juni tillates
ikke ferdsel med kjeretey med heyere aksellast enn 6 tonn.

Styret kan etter segknad innvilge dispensasjon fra akseltrykks-
begrensningen under feglgende vilkar:

Gebyr for dispensasjon for bygging av nye hytter,
herunder infrastruktur, grunnarbeider m.v. kr. 40.000,-.

Gebyr for mindre prosjekter som tilbygg, annekser,
garasjer m.v. kr. 10.000,-.

Belgpene vil vare gjenstand for 4&rlig indeksregulering med
konsumprisindeksen.»

Pkt. 14 - Vedtektsendring
Forslag til vedtektsendring kan bare tas til behandling hvis

det er fert opp pa sakslisten som skal vedlegges innkallingen.
Gyldig vedtak krever 2/3 av de avgitte stemmer.



ﬁ} Hafjelltoppen

VELFORENING

Medlemmene i
Hafjelltoppen Velforening

Oslo 02.09.2025

INNKALLING TIL ORDINZERT ARSMOTE - HAFJELLTOPPEN VELFORENING.

Det innkalles herved til ordinzrt arsmete i Hafjelltoppen Velforening i Thon Conference i
Universitetsgaten 76 i Oslo mandag 22.09.25 kL. 19.00. Det vil bli mulighet for 4 falge metet
pa videolink, men ikke for deltakelse og stemmegivning. For & folge metet, klikk pé linken i
oversendelsesmailen.

Registrering av fremmette og fullmakter vil skje i matelokalet fra 18.30.

Folgende vil bli behandlet: 5

L.

1.k
1.2
L5
1.4

Konstituering av matet.

Valg av meteleder.

Godkjenning av innkalling.

Godkjenning av dagsorden.

Valg av 2 personer til undertegning av protokoll sammen med meteleder.

2. Styrets drsrapport 01.07.2024 — 30.06.2025 (vedlegg 1).

i Regnskap 01.07.2024 - 30.06.2025 (vedlegg 2).

4, Saker til behandling.

4.1

Hafjell 950 — forslag fra Gaiastova AS til mjnneligTﬁsning. Som vedlegg til
saken folger:

Saksfremlegg fra styret (vedlegg 3)

" Brev fra Gaiastova AS datert 31.07.25 (vedlegg 4)
Notat med faglig vurdering fra Advokatfirmaet Mageli (vedlegg 5)
Kommentar til forslag til minnelig lasning fra Anette Mellbye  (vedlegg 6)
Stevning til Jordskifteretten datert 28.03.25 (vedlegg 7)
Tilsvar fra Advokatfirmaet Mageli datert 05.06.25 (vedlegg 8)
Prosesskrift fra Advokatfirmaet Wiersholm datert 12.08.25 (vedlegg 9)
Prosesskrift fra Advokatfirmaet Mageli datert 27.08.25 (vediegy 10)

Hafjelltoppen Velforening. Forretningsfgrer Langseth & Ramstad Eiendomsforvaltning AS

Postboks 2024 Ryen. 0615 0SLO

Telefon: 907 22 895 - Internett: www.hafijelitoppen.no
Bankgiro: 2002.07.11176 Org.nr. 981 095 278
E-post: kra@Irforvaltning.no



4.2 Fastsettelse av styrehonorar for perioden 01.07.2024-30.06.2025 (vedlegg 11)
5. Budsjett 01.07.2025 - 30.06.2026, vedtak om innkalling fra medlemmene (vgdlegg 12).
6. Valg (vedlegg 13).

6.1 Styreleder

6.2  Styremedlemmer
6.3  Valgkomité

Innkallingen med sakspapirer og fullmaktsskjema er lagt ut pa Velforeningens hjemmeside
www.hafjelltoppen.no.

Med vennlig hilsen
for Hafjelltoppen Velforening

Sverre K. Seeberg
(sign.)



FULLMAKT

Undertegnede

gir herved

eller

fullmakt til 4 mete og stemme for mitt medlemskap i ordinert drsmete i
Hafjelltoppen Velforening

Mandag 22.09.25 i Oslo

Sted Dato . .25




5.1

EDLELG 1

HAFJELLTOPPEN VELFORENING
STYRETS ARSRAPPORT 01.07.24 - 30.06.25

Medlemssituasjonen.

Velforeningen har i perioden hatt 454 medlemskap.

Styret.
Styret har i perioden bestatt av:
Styreleder: For leilighetseierne:
Sverre K. Seeberg Anders Elind

Jon Steen
For hytteeierne: For Gaiastova:
Anne Helene Reiten Anette Juel Knudtzon
Kari Trondsen
Jon Kummen
Geir Sand

Det har vaert avholdt ordinzert drsmete og fire styremeater i perioden.
Forretningsfersel, regnskapsfersel og revisjon.

Som forretningsforer har fungert Langseth Services AS.

Som regnskapsferer har fungert ECIT Lillehammer AS.

Som revisor har fungert registrert PKF ReVisjon as.

Okonomi.

BankID Signing
Jon Steen
2025-08-22

BankiD Signing
Anette Juel Knudtzon
2025-08-22

BankiD Signing
Per Anders Elind
2025-08-22

BanklD Signing
Jon Kummen
2025-08-23

BankID Signing
Geir Sand
2025-08-24

BankID Signing
Anne Helene Reiten
2025-08-24

BankID Signing
Sverre Seeberg
2025-08-25

BankiID Signing
Kari Trondsen
2025-08-25

Regnskapet viser at kostnadene for ordiner drift i hovedsak er godt i samsvar med budsjett. Arets
resultat, underskudd pa kr. 248.290,- som foreslas inndekket fra Velforeningens egenkapital.

Velforeningens egenkapital er filstrekkelig for en normal drifissituasjon. 1 samsvar med
regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved utarbeidelsen

av regnskapet.
Styrets arbeid.
Reguleringsmessige forhold

Ny kommunedelplan for @yer Ser ble farstegangsbehandlet i september 2022, har vert lagt ut pa
offentlig hering og var oppe til annen gangs behandling i kommunestyret 31.10.24. Behandlingen ga
som resultat krav om betydelige endringer i de fleste plandokumenter. Styret har na mottatt
oppdaterte plandokumenter lagt ut pé annen gangs hering med heringsfrist 08.09.25. Styret vil
gjennomga dokumentet grundig og vurdere eventuelle merknader.



5.2

53

Styret har fulgt opp drsmetevedtak fra 2021 om reguleringsendring for ekning av BY A til 204 kvm.
@yer Kommune har reist krav om samlet overvannsplan for @yer Syd. Styret har for 4 tilfredsstille
kommunens krav bestilt slik rapport fra Skred AS. Styret har mottatt rapporten i juni 2025 og har
oversendt den til @yer Kommune, som deretter har reist krav om at plankart og bestemmelser ma
oppdateres, og utfares med planfaglig kompetanse. Endring i planmaterialet forer videre til at seknad
etter forenklet planprosess trenger & forelegges pa nyt. Slik styret forstir det vil kommunen for &
kunne godkjenne seknad om gkt BYA, stille krav om betydelige tiltak for & forbedre overvanns-
handteringen pa Hafjelltoppen, herunder omfattende utskifting av stikkrenner. Styret har i skrivende
stund ikke tattstilling til hvordan saken skal falges opp videre.

Hafjell 950 - Lunnstadmyrvegen.
Forslag til detaljregulering for Hafjell 950 ble vedtatt i kommunestyret i @yer 20.06.24.

Ordinzert drsmete 14,10.24 vedtok med stort flertall & fortsette motstanden mot Hafjell 950, herunder
ved ikke 4 gi Gaiastova AS tillatelse til 4 utfore tiltak pa eller omlegging av Lunnstadmyrvegen. Styret
ble bemyndiget til 4 g i forhandlinger med Gaiastova AS hvis det ville vaere grunnlag for det. Gaiastova
AS har et par ganger uttrykt enske om dialog, men har ikke veert villig til & forhandle om Velforeningens
hovedkrav — en reduksjon av prosjektets omfang og byggehoyder. Styret har derfor ikke sett det som
hensiktsmessig & gi i forhandlinger.

Gaiastova AS sendte forslag til detaljregulering for utbedring av Lunnstadmyrvegen til behandling i
@yer kommune hosten 2024. Forslaget var ute pa offentlig hering med heringsfrist 05.05.25. Styret
innga heringsuttalelse pd vegne av Hafjelltoppen Velforening. Kommunestyret i @yer vedtok
detaljreguleringsplanen, PlanID 202404, den 12.06.25.

Gaiastova AS har parallelt med reguleringsprosessen sendt krav om jordskiftesak til Vestre Innlandet
jordskifterett med begjering om folgende tiltak:

- Arealbytte ifbm. flytting av Lunnstadmyrvegen til ast for utbyggingsomridet.
- Utvidelse og utbedring av Lunnstadmyrvegen som felles tiltak og/eller ekspropriasjon for &
imetekomme kommunens rekkefelgekrav i reguleringsvedtaket for Hafjell 950.

Styret har via Advokatfirmaet Mageli sendt merknader til stevningen innen angitt frist.

Som opplyst i ordinzert arsmete og angitt i budsjett for innevarende periode har styret sett seg nedt til
4 engasjere juridisk bistand for & ivareta velforeningens og styrets interesser i pagdende prosess.
Kostnader til juridisk bistand har blitt noe heyere enn budsjettert. Det presiseres i den forbindelse at
nesten halvparten av kostnadene var palept fer ordinart drsmete 2024. Den juridiske bistanden omfatter
falgende forhold:

- Ivareta styrets interesser etter 4 ha mottatt trusler om personlig ekonomisk ansvar fra Gaiastovas
advokat.

- Bistand ifbm. reguleringsprosess for Lunnstadmyrvegen og krav om jordskiftesak.

- Bistitt styret med svar pa juridiske spersmal fra medlemmer.

Noen medlemmer har valgt 4 redusere innbetalinger av velavgift med den andel som gjelder juridisk
bistand. Styret har gitt beskjed om at slik avkortning ikke vil bli tolerert, jfr. gyldig drsmetevedtak, og
utestende belep vil bli inndrevet, om nedvendig rettslig

Trafikk/parkeringsforhold/skilting.
Trafikkavviklingen har etter styrets oppfatning i hovedsak fungert greit i perioden. Trafikkbelastningen

pa omradet rundt Gaiastova er fortsatt betydelig i pressperiodene. Velforeningen har derfor i samarbeid
med Gaiastova engasjert trafikk- og parkeringskontroll i vinterferien og pasken.
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Skilayper og alpinanlegget.

Styret har ikke kommet videre med & finne lesning pa problemer med kryssing mellom alpintraseen
over kulverten i Nysetervegen og biltrafikk utenom kulverten til Vidsyn. Det er oppnidd enighet med
Hafjell Kvitfjell Alpin om utvidelse av kulverten. Prosjektet lar seg fortsatt ikke realisere pa grunn av
uenighet med hytteeierne pa nordsiden av kulverten.

Styret anser for gvrig at kvaliteten pd skilaypekjeringen pa Hafjelltoppen og tilliggende omrider pd
Oyerfjellet har vaert tilfredsstillende sist vinter, selv med til tider vanskelige sneforhold.

Snebreyting.

Brayteavtale med Nermo Maskin AS har etter styrets oppfatning ogsa sist vinter fungert godt. Styret
har ikke mottatt klager fra medlemmene. Mange medlemmer har installert breyte-appen hvor man kan
informere Nermo om nér man skal vare pa hytta og nir parkeringsplasser ma vare breytet. Styret
anbefaler samtlige medlemmer & registrere seg, da dette vil gi en mer effektiv utnyttelse av den
broytekapasiteten vi betaler for,

Lepende tredrsavtale skal reforhandles fer kommende vinter. Nermo Maskin har varslet okte priser
som folge av betydelig kostnadsekning for personell og drivstoff. Styret tar sikte pa & komme til enighet
om ny avtale med Nermo Maskin.

Vedlikehold av veier og friomrider

Veiene fremstdr i hovedsak i god stand. Det er spesielt i telelesningen betydelig vedlikeholdsbehov,
spesielt for Lunnstadmyrvegen. Stikkveier vedlikeholdes etter behov.

Styret gjennomforte ogsé sist hest bortkjering av kvist og kvast fra hyttetomter, hvor medlemmene
deponerte 1 hauger pa biloppstillingsplass for felles bortkjering. Styret tar sikte pd & viderefere
ordningen videre fremover.

Styret har fulgt opp Eidsiva Bredband og tilbakefering av anleggsomrader etter fremforing av fibernett
sist sommer og anser at omradene er tilbakelevert som forutsatt.

Felling/tynning av traer pd friomrader
Styret har i liten grad utfert felling av treer pa friomrader i egen regi denne perioden.

Medlemmer som ensker felling av treer pd friomrdder bes fortsatt innhente tillatelse pa forhdnd. Ta
kontakt med styret/ forretningsforer. Styret vil varsle om at velforeningen ikke vil bekoste felling av
treer pa friomrader for medlemmer som ensker felling, selv besgrger felling pa egne tomter. Felling av
enkelttreer eller mindre klynger med treer pa friomrader etter seknad fra medlemmer, ma utferes og

bekostes av sekerne.
Renovasjon

Styret oppfatter at renovasjonsordningen pa Hafjelltoppen fortsatt fungerer godt.

Hjemmeside/mailregister

Styret arbeider med a holde hjemmesiden lepende oppdatert samt benytte den mer aktivt til
informasjon. Styret arbeider videre med & fa en komplett adresseliste med mailadresser over
foreningens medlemmer. Registrering av mailadresser gjores ved 4 sende mail til foreningens
forretningsforer pd krafa/langsethservices.no eller til regnskapsforer pa lillehammer(@ecit.no . Husk
ogsi & melde fra ved endring av mailadresse.




Medlemmer som ikke er registrert med mailadresse, vil ikke motta informasjon fra velforeningen
bortsett fra faktura for medlemsavgift og det som er lagt ut pa hjemmesiden.

6. Generelt.

Velforeningen har ingen ansatte. Det er innarbeidet en ordning om at styret skal bestd av medlemmer
fra de ulike deler av feltet, fra bade hytter, leilighet og Gaiastova og av begge kjonn. Styret har siste
periode bestdtt av tre kvinner og fem menn. Representantene fordeler seg pa forskjellige deler av
hytteomradet og Gaiastova.

Velforeningens drift forurenser ikke det ytre milje i vesentlig grad.

Etter styrets oppfatning har driften i perioden fungert tilfredsstillende og tilbakemeldinger fra medlemmene
har i hovedsak vzrt positive.

Oslo 21.08.2025
Anne Helene Reiten Sverre K. Seeberg Kari Trondsen
Styreleder
Anette Juel Knutdtzon Anders Elind

Jon Kummen Geir Sand Jon Steen
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Resultatregnskap 01.07.2024 - 30.06.2025
REGNSKAP BUDSJETT |REGNSKAP
2024/2025 2024/2025 |2023/2024
Inntekter
Innkalt fra medlemmene kr 2814800 |kr 2821000 |kr 2275000
Gebyr akseltrykksbegrensning kr 80 000
Andre inntekter kr 20 695 | kr 15000 | kr 30 381
Sum inntekter kr 2915495 | kr 2836 000 | kr 2 305 381
I
Driftskostnader
Strem kr 3 288 | kr 5000 | kr 3429
Snebreyting kr 1019 788 | kr 900 000 | kr 863 576
Leypekjoring kr 635 600 | kr 637 000 | kr 601 550
Vedlikehold vei/friarealer kr 267 558 | kr 300 000 | kr 301 011
Trefelling friarealer | kr 17 500 | kr 50 000 | kr 20 500
Vaktmester/fjerning av kvist kr 30632 | kr 50 000 | kr 30 506
Skilt/tavler m.v. kr 6 690
Forretningsforsel/regnskapsfersel kr 288 876 | kr 278 000 | kr 269919
Styrehonorar kr 40 000 | kr 45000 | kr 45 000
Honorar advokat kr 636 097 | kr 500 000 | kr 201 606
Honorar revisor kr 18 375 | kr 20 000 | kr 17 500
Honorar teknisk kr 137 150
Trafikkontroll kr 18 143
Sosialt arrangement kr 40 000
Datakostnader kr 15947 | kr 13 000 | kr 30 143
Forsikringspremie kr 6 869 | kr 2000 | kr 2035
Kostnader arsmote kr 47 314 | kr 5000 | kr 49 106
Div. kostnader kr 24 364 | kr 10 000 | kr 11201
Sum driftskostnader kr 3207501 |kr 2855000 |kr 2453772
Driftsresultat kr -292 006 | kr -19 000 | kr -148 391
Finanskostnader/inntekter
Renteinntekter kr 46 656 | kr 40 000 | kr 30986
Bankgebyrer/morarenter kr 2940 | kr 3000 | kr 3 005
|
Netto finansinntekter kr 43 716 | kr 37 000 | kr 27 981
Periodens resultat kr -248 290 | kr 18 000 | kr -120 410
l
Disponering av resultat
Til egenkapital kr -248 290 | kr 18 000 | kr -120 410
Sum disponert kr -248 290 | kr 18 000 | kr -120 410




HAFJELLTOPPEN VELFORENING

Balanse pr. 30.06.2025

| 30.06.2025 30.06.2024
Eiendeler
Anlegggmlidler
Andelskajlital @yer Turskileyper BA 10 000 kr 10 000
Sum anleﬁl_gsmidler 10 000 kr 10 000
Omlspsmidler
Fordringel pa medlemmer kr 63 740 kr 5 000
Opptjente renter kr 25473 kr 17 594
Bankinnskudd kr 1096457 kr 1412197
Sum omlﬁ[ smidler kr 1185670 kr 1434791
Sum eiendeler kr 1195670 kr 1444791
Gield og e[genkngital
| Egenkapital
Fri egenka[pital 1024 550 1272 840
Sum egen]lcapiial 1024 550 1272 840
Kortsikﬁ%_gield
Leverandergjeld kr 131 021 kr 127 152
Annen kortsiktig gjeld kr 40 099 kr 44 799
Sum korts!.ktig_gjeld kr 171 120 kr 171 951
_S_uin_gjeldlog egenkapital ke 1195670 kr 1444791

Oslo 21.08.25
Anne Helene Reiten Sverre K. Secberg Kari Trondsen
Styreleder

Geir Sand Anders Elind Jon Kummen

Annete Juel Knudtzon

Jon Steen

BankID Signing
Jon Steen
2025-08-22

BankID Signing
Anette Juel Knudtzon
2025-08-22

BankID Signing
Per Anders Elind
2025-08-22

BankID Signing
Jon Kummen
2025-08-23

BankiD Signing
Geir Sand
2025-08-24

BankID Signing
Anne Helene Reilen
2025-08-24

BankID Signing
Sverre Seeberg
2025-08-25

BankID Signing
Kari Trondsen
2025-08-25



P K F PKF ReVisjon AS
‘V Sandakerveien 114A

0484 Oslo

+47 22 78 28 00
post@pkf.no
pkf.no

Org./revisornr. 983 773 370

Medlem av Den norske Revisorforening

Til arsmetet i
Hafjelltoppen Velforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING FOR 2024-2025

Vi har revidert arsregnskapet til Hafjelltoppen Velforening som viser et underskudd 'pc’ﬁcr 248 290
Arsregnskapet bestar av balanse per 30. juni 2025, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av velforeningens finansielle stilling per 30. juni 2025, og
av dets resultat for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av foreningen slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert ssmmen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter arsrapport og budsjett for 2024/2025, samt budsjett for 2025/2026. Var
konklusjon om &rsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

PKF ReVisjon AS er medlem av PKF Global, et nettverk av medlemsselskaper i PKF International Limited. Medlemmene er selvstendige
juridisk uavhengige selskaper, og fraskriver seg ethvert ansvar for arbeid eller manglende arbeid utfart av andre individuelle
selskapsmedlem eller samarbeidende selskap(er).



> PKF ReVisjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for
slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til velforeningens evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for &rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar, pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Oslo, 21. august 2025
PKF REVISJON AS

Jo-Inge Knutsen
statsautorisert revisor



Vedlegg 3
HAFJELLTOPPEN VELFORENING - ORDINZAERT ARSMOTE 22.09.25
Sak 4.1 - Hafjell 950 - forslag fra Gaiastova AS til minnelig lesning.

Saksfremlegg og innstilling fra styret.
Styret viser til

* Innsendtforslag til minnelig lgsning fra Hafjelltoppen 950 - Gaiastova AS - som er et
forslag til behandling pa drsmate.

e Kommentar fra medlem Anette Mellbye

e Advokat Magelis vurdering av Gaiastovas AS forslag til l@sning

Styret har lojalt fulgt opp vedtakene fra &rsmate 2024 hvor et stort flertall gikk imot s8 vel
utbedring av Lunnstadmyrvegen som 4 gi tillatelse til & benytte Velforeningen vei som
byggegrunn for & realisere prosjekt Hafjell 950.

Styret har ved flere anledning gitt utrykk for at dersom Gaiastova AS var villig til & diskutere en
reduksjon av prosjektet bade i heyde og omfang er vi klare til & diskutere en l@sning. S& langt har
forslagene veert de samme som fjorarets arsmeate gikk imot.

@yer kommune har na vedtatt reguleringsplan for Hafjell 950 og for utbedring av
Lunstadmyrveien, som to separate reguleringsplaner.

Gaiastova AS varslet 27. februar i &r at de ville begjeere sak for jordskifteretten for 8 gjennomfare
tiltakene. Begjeeringen ble satt fram 28. marsi ar.

Velforeningen har engasjert advokat Steinar Mageli for & ivareta Velforeningens interesser i
saken.

Etter at Velforeningen innga merknader til begjeeringen, har Gaiastova sendt brev til
Velforeningen hvor selskapet ber om at foreningen aksepterer giennomfaring av de tiltakene som
er bragt inn for jordskifteretten, uten at Gaiastova skal yte noen form for motytelse eller
kompensasjon.

Styrets innstilling til Gaiastova AS sitt forslag:

Styret vil anbefale medlemmene at man sier nei til foresperselen fra Gaiastova
Styrets begrunnelse for hvorfor man ikke anbefaler forslaget:

Bakgrunn

For & fa til utbygging i henhold til Hafjell 950 ma Gaiastova AS fa til felgende:

e Arealbytte: Ta over dagens veiareal ( Lunnstadmyrvegen ) som gar igjennom deres
eiendom og bytte dette med et annet areal som da skal bli ny vei
e Lunnstadmyrvegen : Oppgradere veien i henhold til vedtatt reguleringsplan.

Begge deler er en forutsetning for & realisere prosjekt Hafjell 950.



Arealbytte

o Gaiastova AS mener man skal bytte likt mot likt da begge areal bare kan brukes til
veigrunn
e Var advokat mener dette er feil fordi:

1. Dagens veiareal er i den nye reguleringsplanen satt av til utbygging og er dermed
vesentlig mer verdt enn vanlig veigrunn. | tillegg er det arealet som Gaiastova
gnsker at Velforeningen skal gi fra seg, nesten dobbelt s& stor som det arealet
Gaiastova tilbyr Velforeningen 8 overta.

2. Etslikt bytte vilinnebeere at Velforeningen gir fra seg store verdier som ikke
kompenseres gjennom det arealet som foreningen tilbys i bytte.

3. Jordskifteloven tillater ikke at det gjennomferes jordskifte pa et slik grunnlag.

Utbedring av Lunnstadmyrveien

e Gaiastova AS ansléar kostnaden til kr. 25 -30 mill. og antyder at dette vil kunne bety en
kostnad pa kr. 50 — 70 000 pr. hytteeier
e Varadvokat mener dette er feil:
1. Utbedring av veien er ngdvendig for utbygging av Hafjelltoppen, og derfor ferst og
fremst i Gaiastovas AS interesse - uten vei, ingen utbygging.
2. Velforeningens arsmete i 2018 gikk imot & utbedre veien. Man vil beholde en liten
fiellvei.
3. Loven gir ikke grunnlag for & skyve disse kostnadene over pa Velforeningen
4. Uansett ma Gaiastova betale erstatning til Velforeningen dersom det blir

ngdvendig med ekspropriasjon eller en annen l@sning innenfor jordskiftelovens
rammer

Tilbudet fra Gaiastova AS

e Gaiastova kaller dette et tilbud, men det eneste de lover er & dekke foreningens
advokatutgifter til jordskiftesaken. Dette er utgifter — helt eller delvis - som Gaiastova
uansett vil matte dekke

e En utvidelse av Lunnstadmyrveien er kostnader som Gaiastova selv vil matte dekke
ettersom en utbedring er en forutsetning for utbygging av Hafjelltoppen.

» Et arealbytte som Gaiastova har bedt om i brevet, vil med selskapets opplegg bety at
Velforeningen gir fra seg store verdier— uten a fa noe igjen.



VEDLEGL

Hafjelltoppen Velforening Oslo, 31. juli, .2025
vistyrets leder Sverre Seeberg

Jordskiftesak vedrerende Hafjelltoppen 950 — Forslag til minnelig l@sning

Vi viser til pagaende jordskiftesak for Vestre Innlandet jordskifterett mellom Gaiastova og Hafjelltoppen
Velforening (Velforeningen), hvor Gaiastova har bedt jordskifteretten om a ta stilling il
giennomfgringen av to tiltak:

(a) Del av Lunnstadmyrvegen som i dag gar mellom Gaiastova og parkeringsplassen, flyttes til
pstsiden av Gaiastovas eiendom mot Lunnstadmyra.

(b) Del av Lunnstadmyrvegen fra Hunderseetervegen til Gaiastova utbedres til tilfredsstillende
standard i trdd med kravene i reguleringsplan for Lunnstadmyrvegen.

Slik vi ser det, vil det kun vaere et spe@rsmal om tid fer de nedvendige tillatelser er pa plass og tiltakene
blir giennomfgart. Begge tiltak er i samsvar med godkjent reguleringsplan. @yer kommune har vedtatt
reguleringsplanen for prosjektet Hafjell950 den 20. juni 2024, og utbedring av adkomstveien
Lunnstadmyrvegen den 12. juni 2025. Reguleringsplanene legger til rette for utvikling av Hafjelltoppen,
og det er politisk snske om gjennomfaring av planene.

Gaiastova har tidligere forsgkt & komme i dialog med Velforeningen om en minnelig lasning knyttet til
titakene, men styret i Velforeningen har ikke vist vilje til dialog eller ensket & diskutere mulige
lasninger. Gaiastova sa seg derfor nadt til bringe saken inn for jordskifteretten den 28. mars 2025.
Velforeningens medlemmer har etter det vi er kjent med ikke fatt oversendt kravet om jordskifte, og
kravet er derfor vedlagt dette brevet (uten vedlegg). Vi er overrasket over at kravet ikke er fremlagt for
Velforeningens medlemmer pa et tidligere tidspunkt, og stiller spgrsmal ved hva som kan vaere
begrunnelsen for dette. Det ma antas at Velforeningens medlemmer har en interesse i a kunne vurdere
hvorvidt det er hensiktsmessig & gijennomfere en jordskiftesak eller a forsgke & innga en avtale.

Nar det seerlig gjelder flyttingen av Lunnstadmyrvegen, sa er jordskifteretten bedt om a gjennomfare
dette som et arealbytte. Velforeningens eiendom byttes da mot en del av Gaiastovas eiendom. Selv
om man da teoretisk etter siste vedtatte regulering bytter utbyggingsareal mot veiareal, er ikke dette
til hinder for arealbytte. Sammenlikningen av verdier skjer basert pa péaregnelig utnyttelse.
Velforeningen har ikke noen mulighet til & endre utnyttelsen av veiarealet forbi Gaiastova. Dermed er
paregnelig utnyttelse i forbindelse med arealbyttet for begge arealer veiformal. Partene bytter da "likt
mot likt", og det ytes som utgangspunkt ikke vederlag den ene eller andre veien.

Jordskiftesaken vil videre ha stor skonomisk betydning for partene. Veien har et betydelig
utbedringsbehov ettersom den ikke tilfredsstiller de krav til sikkerhet som falger av dagens trafikkbilde,
og kravene vedtatt i reguleringsplanen 12. juni 2025. De samlende kostnadene for utbedring av
Lunnstadmyrvegen er antatt a utgjere 25-30 millioner, og jordskifteretten skal avgjere hvordan disse



skal fordeles mellom Velforeningen og Gaiastova. Hvis retten palegger Velforeningen & utbedre
Lunnstadmyrvegen som felles tiltak, og fordeler kostnaden med utgangspunkt i medlemskap, vil dette
utgjere en kostnad pa NOK 56 000 — 71 000 per medlemskap.

En prosess for jordskifteretten vil vaere svaert ressurs- og tidkrevende for begge parter. Partene vil
vaere ansvarlig for egne advokatkostnader, da sakskostnader i forbindelse med jordskifte som
hovedregel dekkes av den enkelte part. Etter Gaiastovas syn vil begge parter derfor veere tjent med a
lzse saken i minnelighet. Man vil da kunne unnga ytterligere kostnader, finne en totallesning som
ivaretar begge parters interesser, og raskere fa pa plass en sikker vei som alle brukerne vil ha nytte
av. Som et siste forsgk pa minnelig l@sning i saken tilbyr derfor Gaiastova falgende:

(i) Gaiastova dekker alle kostnader knyttet til flytting og utbedring av Lunnstadmyrvegen som
beskrevet i reguleringsplan for Hafjell950 og reguleringsplan for Lunnstadmyrvegen.

(i) Flytting av deler av Lunnstadmyrvegen forutsettes gjennomfart som et makeskifte. Gaiastova
dekker alle kostnader knyttet til tinglysning av makeskiftet, herunder dokumentavgift.
Velforeningen plikter & medvirke til gjennomfgring av makeskiftet, herunder signatur pa skjater
og andre dokumenter ngdvendig for gjennomfgring.

(i) Saken for jordskifteretten anses Igst i minnelighet, og Velforeningen fremsetter ingen ytterligere
innsigelser mot gjennomfering av de nevnte tiltakene, herunder klage pa reguleringsplan for
Lunnstadmyrvegen vedtatt 12. juni 2025 og krav om ytterligere innpakjep i veien.

(iv) Gaiastova dekker Velforeningens hittil palepte kostnader til juridisk bistand i forbindelse med
jordskiftesaken.

Tilbudet forutsetter at velforeningen gir Gaiastova tillatelse til gjennomfering av tiltakene som
beskrevet (a) og (b) ovenfor. Mindre justeringer av tiltakene, som f.eks. en justering av traseen for
optimal kurvatur, skal ikke gj@re at en eventuell enighet bortfaller.

Det er planlagt arsmete i Velforeningen 22. september 2025. Vi forutsetter at styret i Velforeningen
fremlegger tilbudet for Velforeningens medlemmer ved arsmptet, og ber for gvrig om tilbakemelding
pa forlikstilbudet innen 24. september 2025.

Med vennlig hilsen

Anette Juel Knudtzon
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ADVOKATFIRMAEI

MAGELI

Tk Hafjelltoppen Velforening v/styrets leder

Fra: Advokatfirmaet Mageli DA v/advokat (H) Steinar Mageli
Dato: 01.09.2025

Emne: Vurdering av Gaiastova AS’ forslag av 31. juli 2025

1 Innledning

Gaiastova AS har 31. juli i ar sendt brev til Velforeningens styre med bakgrunn i saken som
Gaiastova har bragt inn for jordskifteretten pa Lillehammer. Den saken gjelder folgende
forhold:

1. Arealbytte: I henhold til reguleringsplanen for Hafjell 950 (vedtatt 20. juni 2024) er
den delen av dagens veitrasé av Lunnstadmyrvegen, som deler eiendommen gnr. 155
bor. 194, regulert til utbygging. Veien skal etter den nye planen legges om slik at den
skal g langs den gstlige delen av eiendommen. Gaiastova krever overtagelse av det
framtidige utbyggingsarealet mot at Velforeningen far overta det arealet som i den nye
planen er avsatt til veiformal.

2. Utbedring av Lunnstadmyrvegen: Kommunen vedtok 12. juni i dr reguleringsplan
for Lunnstadmyrvegen. Planen dpner for utbedring av veien med anleggelse av gang-
og sykkelsti. Gaiastovas krav gér ut pa at Gaiastova skal sta for utbedringen av veien
mot at Velforeningens medlemmer belastes kostnadene for arbeidet..

For at Velforeningens medlemmer skal kunne ta stilling til brevets innhold, skal det sis en
kortfattet vurdering av de kravene som er satt fram for jordskifteretten.

Som en innledende konklusjon skal pépekes:

e At Velforeningens medlemmer skal bli ansvarlig for kostnader for utbedring av
Lunnstadmyrveien, framstar som svert lite sannsynlig. Gaiastova ma serge for en
utbedring av veien for at utbygging pa Hafjelltoppen kan finne sted

o QGaiastovas «tilbud» gar ut pa at Velforeningens medlemmer skal gi fra seg verdier
uten noen form for kompensasjon (erstatning)

e Vi tilrar derfor Velforeningen a si nei til «tilbudet».

2 Arealbytte (Hafjell 950)

Gaiastova har bedt jordskifteretten gjennomfere at arealbytte etter jordskifteloven. For &
kunne foreta utbygging pd Hafjelltoppen, ma Gaiastova fi hdnd om det veiarealet som i dag
eies av Velforeningen, men som i reguleringsplanen Hafjell 950 er avsatt til
utbyggingsformal. Forutsetningen for et arealbytte er at verdiene av arealene balanserer.
Arealene som byttes ma i utgangspunktet ha samme verdi.



Gaiastova hevder at bide det arealet som Velforeningen skal avgi og det arealet som skal
mottas, har samme verdi. Det er ikke riktig. Ifelge reguleringsplanen er dagens veiareal avsatt
til utbyggingsformal og har derfor hagyere verdi enn det framtidige veiarealet som
Velforeningen skal motta. Det vil dreie seg om en betydelig verdiforskjell mellom de to
arealene som Gaiastova mener skal inng i en bytteprosess’. Jordskifteloven dpner i begrenset
grad for kontantoppgjer for & jevne ut slike verdiforskjeller.?

I tillegg er det forskjeller i arealenes sterrelse. Det arealet Gaiastova ber om & fa overta er
starre enn det arealet Velforeningen tilbys. Velforeningen er bedt om 4 gi fra seg et areal som
er nesten dobbelt sd stort som det Velforeningen tilbys fra Gaiastova. Det dreier seg om
arealer som har ulik sterrelse og som dermed bidrar til 4 understreke at det arealet som
Gaiastova ensker seg har hayere verdi enn det arealet Velforeningen er tilbudt.

Arealenes verdiforskjell innebarer at vilkérene for arealbytte ikke er oppfylt.?

3 Utbedring av Lunnstadmyrvegen
Gaiastova har vaert uklar om grunnlaget for utbedring av Lunnstadmyrvegen, noe som har fort
til at jordskifteretten har bedt selskapet om en narmere avklaring.*

Selskapet har anslatt utbedringskostnadene til 25-30 millioner kroner, og antyder at dette kan
utgjere 56 000-71 000 kroner pr. medlemskap i Velforeningen. Dette framstar som et forsek
pé a presse Velforeningens medlemmer til & akseptere en utbygging i regi av Gaiastova.

Det vil ikke kunne skje en utbygging pa Hafjelltoppen (Hafjell 950) uten utbedring av
Lunnstadmyrvegen. Utbedring av veien er en forutsetning for at Gaiastova skal kunne
realisere utbyggingsplanene. For & bruke en enkel formulering: Uten utbedring, ingen

utbygging.

Det er derfor sveert lite sannsynlig at jordskifteretten skal kunne palegge Velforeningens
medlemmer & skulle dekke kostnadene for utbedring av en vei som ma pa plass for at
Gaiastova skal kunne realisere sine utbyggingsplaner.’ Den nytten Velforeningens
medlemmer vil ha av en utbedring, er svart begrenset sammenlignet med hva en veiutbedring
betyr for Gaiastovas utbyggingsplaner.

4 Velforeningens stilling til Gaiastovas brev

Brevet av 31. juli i 4r fra Gaiastova innebarer ikke noe reelt tilbud utover at Gaiastova ber
Velforeningen godta arealbytte og utbedring av Lunnstadmyrvegen, slik kravene er fremsatt i
kravsbegjaringen til jordskifteretten. Motytelsen fra Gaiastova er kun dekning av
Velforeningens juridiske kostnader i saken. Utgiftene til utbedring av Lunnstadmyrvegen

(kr 25-30 millioner) matte Gaiastova uansett selv ha dekket slik saken na star. Likevel
fremstilles dette som et tilbud i selskapets brev.

' Jskl § 3-4

2 Jskl § 3-20

3 skl §§ 3-2, 3-3 og 3-18
*Vegl § 53 og jskl § 3-9
5 Jskl §§ 3-27 og 3-28



Det kan virke som om Gaiastova har valgt en framgangsmate i et forsek pa & slippe 8 skulle
yte erstatning/kompensasjon for de verdier som selskapet gjennom brevet har bedt
Velforeningens medlemmer om & gi fra seg.

Som det framgér av det som er papekt ovenfor, er det vért rad at det sdkalte tilbudet avslés.
Arsmetets holdning har tidligere vert at utbyggingsprosjektet pa Hafjelltoppen ber reduseres i

omfang fer det vil kunne veere aktuelt med et forlik. Dette ber fastholdes og vil kunne gi
grunnlag for samtaler med Gaiastova.

*oksk
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Til: Medlemmene i Hafjelltoppen Velforening
Fra:  Anette Mellbye med fulimakt fra 16 medlemmer forelgpig
1. September 2025

KOMMENTAR TIL FORSLAG TIL MINNELIG L@SNING | JORDSKIFTESAKEN

1. KONKLUSJON

Basert pa gijennomgangen i punkt 2 og 3 under er det var vurdering at det mest sannsynlige utfallet av
Jordskiftesaken at Gaiastova far medhold i sin péstand og at kostnadene fordeles mellom
Velforeningens medlemmer og Gaiastova. Risikoen er at hvert medlem av velforeningen kan bli
ansvarlig for kostnader i stgrrelsesorden NOK 56 000 til 71 000.

Vi anser det best mulige utfallet av Jordskiftesaken for Velforenings medlemmer 3 vaere det samme
som forslaget til forlik som na er fremsatt. Mest sannsynlig vil Velforeningen matte dekke egne
juridiske kostander for Jordskifteretten.

Styret synes ikke & vaere villig til & forhandle med Gaiastova. Vi mener det burde vaere mulig & f4 et
forlik der Gaiastova AS ogsa patar seg kostnadene til vedlikehold og sngmaking av Lunnstadmyrveien
etter utbedringen. Det ville medfgrt reduserte utgifter til vei for velforeningens medlemmer over tid.
Det ville ogsa medfgrt at det er formalstjenlig & utbedre veien med en bedre kvalitet enn dagens vei.

A gjennomfgre saken i Jordskifteretten vil medfgre en utsettelse og hgyere kostnader til advokater pa
begge sider samt mer konflikt mellom medlemmene i Velforeningen.

Vi oppfordrer medlemmene i Velforeningen til & stemme for forliket pa drsmgtet 22 september 2025
ved & delta pa mgtet eller gi fullmakt som presiserer dette.

2 BAKGRUNN

@yer kommune har vedtatt:

¢ reguleringsplanen for prosjektet Hafjell950 den 20. juni 2024
e utbedring av adkomstveien Lunnstadmyrvegen den 12. juni 2025

Slik vi vurderer det har Hafjelltoppen Velforening ikke blitt hgrt i sine innspill til Byer Kommune og det
er kun et tidsspgrsmal for Gaiastova AS kan starte arbeidet med béade vei og utbygning slik @yer
Kommune har gitt tiltalelse til.

Hafjelltoppen Velforening har, iht vedtektene, 435 medlemskap hvorav 288 er hytte eiere, 10
medlemskap fra Gaiastova AS (direkte via service senteret) og 137 leilighetsseksjoner. Hvert
medlemskap gir 1 stemme. Gaiastova AS har p.t. 29 stemmer i Hafjelltoppen Velforening. Hotellet og
leilighetene som vil bli bygget vil til sammen ha mange medlemmer etter utbyggingen av Fakkelbyen.
Innehavere av eiendommer har via sitt eierskap bade rett og plikt til & vaere medlem av Velforeningen.

Vi har blitt informert om at styret i Velforeningen ikke gnsker & inngd et forlik eller forhandle med
Gaiastova om et forlik.

Jeg har ikke fatt tilgang pa den rettslige vurderingen styret i Velforeningen har fatt utarbeidet. Jeg vil
komme med ytterligere kommentarer p3 drsmgtet den 22. september 2025.

01.09.25



3. KORT OM VEGLOVEN

Jeg har konsultert advokat Kjersti Cecilie Jensen pa et overordnet nivd om problemstillingen. Hun
arbeider med rettslige problemstillinger knyttet til veier.

Det mest sannsynlige utfallet av en sak i Jordskifteretten vil gi Gaiastova medhold og at kostnadene
fordeles mellom partene.

3.1 Praksis i Lilehammer Jordskifterett

Det vises til avgjgrelse i Jordskifteretten avdeling Lillehammer av 24.09.2024 («Avgjgrelsen») som har
mange likhetspunkter med jordskifteretten i var sak.

Det fplger av veglovens § 53 at det kan gis rett til @ bruke «veg som alt ligg der» dersom det er «kldrt
at inngrep vil vere meir til gagn enn skade».

| Avgjerelsen legges det vekt pa at «reguleringsplanen er av ny dato» og at «planen gir uttrykk for
@nsket arealbruk i kommunene» og at disse forholdene «skal veie tungt i interesseavveiningen».

Konklusjonen i Avgjgrelsen var at utbyggeren fikk rett til & bruke og utbedre veien iht sin pastand
slik at det nye feltet fikk adkomst via eksisterende vei.

3.2 Fordeling av kostnader

Det er ikke tvil om at Lunnstadmyrvegen har behov for oppgradering. Oppgradering til dagens standard
er det medlemmene av Hafjelltoppen Velforening som mest sannsynlig vil matte ta kostnadene med.
dette folger av veglovens § 54 ~ (i)Ndr privat veg blir brukt som sams tilkomst for fleire eigedomar,
pliktar kvar eigar, brukar eller den som har bruksrett, kvar etter same hgvetal som gjeld for den bruk
han gjer av vegen, & halde vegen i forsvarlig og brukande stand. Det blir med dette ikkje gjort endring
i rettar som mdtte vere vunne, eller i faresegner som ellers mdtte vere gitt for vedlikehaldet av vegen....
(i) Det som i fgrste ledd er fastsatt om vedlikehaldet av vegen, skal pa same vilkar gjelde ogsa for

utbetring av privat veg».

Dette innebzerer at Hafjelltoppen Velforenings medlemmer kan bli ansvarlige for utbedring av veien.

Jordskifteretten fordeler kostnadene til utbedring slik at det som anses a vaere vedlikehold blir palagt
Hafjelltoppen Velforenings medlemmer og utbedringen iht vedtaket av 12. juni 2025 blir palagt
Gaiastova.

Veien er imidlertid i en slik stand na at vedlikeholdet kan innebzere en betydelig sum for hver av
medlemmene i Hafjelltoppen Velforening. Det er estimert at dette kan belgpe seg til NOK 56 000 til
71 000 per medlem.

Hovedregelen er at jordskiftekostnadene fordeles etter nytte, jf. jordskifteloven § 7-6. | saker etter
jordskifteloven kapittel 3 og 4 vil partene som en konsekvens av dette matte baerer egne kostnader til
juridisk og teknisk bistand, jf. ogsa jordskifteloven § 7-8. Dette er ogsa pastanden i kravet om sak for
Vestre Innlandet jordskifterett.

Slik vi vurderer saken etter & ha konsultert en advokat som arbeider med slike saker er at det i beste
fall for medlemmene av Hafjelltoppen Velforening blir slik at Jordskifteretten komme til samme
resultat som forliket. Det eneste som oppnas ved 3 gjennomfgre saken i Jordskifteretten er en
utsettelse og hgyere kostnader til advokater pa begge sider og mer konflikt mellom medlemmene i
Velforeningen.



4, FORDELER MED ET FORLIK
En fortsettelse av jordskiftesaken vil potensielt kunne pafgre medlemmene betydelige utgifter. Et
forlik na vil gi forutsigbarhet pa utgifter og hvem som har ansvar for forbedring av veien.

Velforeningens styre kan, om det inngas forlik, fokusere pa saker som i alle medlemmenes interesser;
tur Igyper til fots, ski og sykkel samt & motarbeide at det gis tillatelse til bygging av leiligheter under

Vidsyn.
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1 INNLEDNING

Gaiastova AS ("Gaiastova") utvikler en hgyfiellsdestinasjon pa eiendommene gnr. 155 bnr.
194, 319, og 320 i Dyer kommune (samlet omtales omradet som "Hafjell 950"). Hafjell 950
skal bli en helarsdestinasjon, slik at omradet blir et knutepunkt med bl.a. hotell,
fritidsleiligheter, spisesteder, aktivitetstilbud, butikker og parkeringsanlegg under bakken.

Eksisterende bygningsmasse pa Hafjell 950 ble opprinnelig bygget i forbindelse med OL i
1994. | ettertid har man forsgkt a utnytte eiendommen og bygningsmassen pa best mulig
mate. Tiden har imidlertid lept fra Gaiastova-anlegget slik det er i dag, og det er ngdvendig
med en starre endring for & imetekomme dagens og fremtidige behov. Gaiastova har pa
denne bakgrunn utviklet et prosjekt, kalt Fakkelbyen/Hafjell950, som bade kommunale og
statlige myndigheter har gitt sin stette til. Dette har fert til en endelig reguleringsplan (planid.
102D), vedtatt av @yer kommune 20. juni 2024 ("Reguleringsplan Hafjell950").
(Reguleringsplanen, og endringsbehov som falge av denne, omtales naermere i punkt 2.1.)

| Reguleringsplan Hafjell950 har kommunen stilt krav om utbedring av adkomsten til
planomradet via Lunnstadmyrvegen. Utbedringen forutsetter utvidelse av veiarealet,
herunder opparbeidelse av trafikksikre lasninger for myke trafikanter. Flere alternative
adkomstlasninger ble vurdert i forbindelse med planarbeidet, herunder adkomst via regulert
vei over Lunnstadmyra, men det var adkomsten via Lunnstadmyrvegen som ble ansett som
det beste alternativet av bade uavhengige fagpersoner og offentlige myndigheter. Gaiastova
har pa denne bakgrunn utarbeidet og sendt inn forslag til reguleringsplan for den ngdvendige
oppgraderingen av Lunnstadmyrvegen, som na er til behandling i kommunen
("Reguleringsplanforslag Lunnstadmyrvegen"). Planen forventes vedtatt far sommeren
2025. (Kravene til utbedring av Lunnstadmyrvegen omtales naermere i punkt 2.2.)

Lunnstadmyrvegen ligger pa gnr. 155 bnr. 265 i @yer kommune ("Bnr. 265"), som eies av
Hafjelltoppen Velforening ("Velforeningen"). Velforeningen ble opprettet i 1994 av hytte- og
seksjonseiere i Hafjelltoppen Hyttegrend. Velforeningens formal er bl.a. a ivareta felles
interesser for eierne i omradets fellesarealer, fellesanlegg og omkringliggende omrader.
Medlemskapet i Velforeningen er pliktig for innehaverne av de enkelte eiendommene.
Velforeningen har ansvar for forvaltning av omradets veier, jf. vedtektene punkt 13 (se bilag
7), og er dermed ogsa et veilag for omradets felles adkomstveier jf. veglova § 55 ferste ledd.
Gaiastova er som eier av Hafjell 950 medlem av Velforeningen med 29 andeler. Gaiastova
har dermed rett til & benytte Lunnstadmyrvegen som adkomst, og er del av veilaget.
(Velforeningens etablering, formal og overtakelsen av Bnr. 265 omtales nasrmere i punkt 2.3).

Hvis Gaiastova skal kunne gjennomfere utviklingen av Hafjell 950 i samsvar med
Reguleringsplan Hafjell950, er felgende tiltak som bergrer Velforeningen ngdvendige:

(i) Arealbytte: Overfaring av eiendomsrett til den del av Lunnstadmyrveien som omfattes
av Reguleringsplan Hafjell950 fra Velforeningen til Gaiastova, mot at Lunnstadmyrvegen
fiyttes langs utbyggingsomradet i @st, pa det som i dag er gnr. 155 bnr. 194, og
Velforeningen blir eier av det fremtidige veiarealet.

(i) Utbedring: Utbedring av Lunnstadmyrvegen fra Hundersaetervegen og frem il
planomradet etter Reguleringsplan Hafjell950, i samsvar med foreslatt reguleringsplan.
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Velforeningen har avvist Gaiastovas invitasjon til dialog om en avtalt igsning.

Bnr. 265 ble i sin tid overskjetet til Velforeningen for & benyttes som adkomstvei for
medlemmene, og det er forbud mot & disponere over veiarealet pd& annen mate.
Velforeningens hovedoppgave nar det gjelder veiarealet er dermed & serge for at
medlemmene har en vei som tilfredsstiller de krav som til enhver tid ma stilles til funksjonalitet
og sikkerhet.

Velforeningen har veert klar over behovet for utbedring av Lunnstadmyrvegen i en arrekke,
og det har jevnlig veert initiativ fra styret og enkeltmediemmer for & fa vedtatt dette. Veien er
i dag ikke ftilstrekkelig trafikksikker — szerlig for gaende og syklende — og kjgrebanen har pa
flere steder ikke den ngdvendige veibredde for & vaere forsvarlig. Bekymringen for dagens
trafikksikkerhet ble papekt av mange av brukerne av veien i forbindelse med offentlig ettersyn
av planprogrammet for Lunnstadmyrvegen. Behovet for oppgradering ville dermed ogsa veert
tilstede selv om det ikke skulle skje noen utvikling av Hafjell 950. (Behovene for utbedring av
Lunnstadmyrvegen er behandlet naermere i punkt 2.4).

Det er i lys av dette vanskelig for Gaiastova a forsta at Velforeningen, som har ansvar for a
ivareta veinettet p4 Hafjelltoppen, na motarbeider en utbedring av veien som vil komme alle
brukerne til gode.

Tiltakene vil kun bergre areal som uansett er avgitt til veiformal, slik at disse ikke har noen
alternativ bruk som kan gjere at Velforeningen paferes et tap ved gjennomfering av utbedring
og fiytting av vei og eiendomsgrenser. Tvert imot vil titakene som gjer at Lunnstadmyrvegen
far den standard som er tidsmessig vaere en fordel og en pakostning av Velforeningens
eiendom, som vil ha en verdigkende effekt bade for salgs- og bruksverdien av Bnr. 265. Dette
vil uansett veie opp for eventuelle ulemper.

Gaiastova har gitt utrykk for at de har veert villige til & diskutere ulike lgsninger knyttet til
finansiering av utbedringskostnadene av veien med Velforeningen, som del av en helhetlig
lesning hvor Gaiastova hadde fatt gjennomfere tiltakene uten & matte ga rettens vei.
Velforeningen har imidlertid ikke vaert villig til & ga inn i diskusjoner om arealbytte og utbedring
av veien. Gaiastova ser seg derfor nedt til a overlate til jordskifteretten & ta stilling i de
relevante spgrsmalene i saken.

Jordskifteretten ma etter dette ta stilling til falgende forhold:

(i) Pa planomradet i Requleringsplan Hafiell950 (se punkt 4.2)

(a) Arealbytte: Gaiastova overtar eiendomsretten til den del av Lunnstadmyrveien som
omfattes av Reguleringsplan Hafjell950, mot at Lunnstadmyrvegen fiyttes og
opparbeides av Gaiastova langs utbyggingsomradet i @st, pa det som i dag er gnr.
155 bnr. 194, og Velforeningen blir eier av det fremtidige veiarealet. Alternativt
etableres nedvendige bruksretter for hhv. Gaiastova og Velforeningen til det areal
som ikke inngar i arealbyttet. Relevante bestemmelser er her jordskiftelova § 3-4,
evt. supplert med andre bestemmelser.
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(i) Pa planomradet i Reguleringsplanforslag Lunnstadmyrvegen (se punkt 4.3).

(a) Rett til utbedring: Gaiastova gis rett til 4 foreta utbedring av Lunnstadmyrvegen i
samsvar med Reguleringsplanforslag for Lunnstadmyrvegen, begrenset til den
planavgrensning som fremgar av kommunens endelige planvedtak. Relevante
bestemmelser er jordskiftelova § 3-9, veglova § 53 og 54, og evt. andre
bestemmelser.

(b) Fordeling av kostnader: Utbedringen av Lunnstadmyrvegen skal fordeles mellom
brukerne av veien, ettersom veien er felles adkomst og omfattes av vedlikeholds-
og utbedringsplikten til brukerne. Relevante bestemmelser er jordskiftelova § 3-28,
veglova § 54, og evt. andre bestemmelser.

2. SAKENS BAKGRUNN

21 Endringsbehov som faelge av Reguleringsplan Hafjell950
Reguleringsplan Hafjell950 er endelig vedtatt av @yer kommune 20. juni 2024.

Bilag 1: Reguleringsplan for Hafjell950 (planid. 102D) vedtatt 20. juni 2024
(Reguleringsplankart og bestemmelser)

Lunnstadmyrvegen gar i dag tvers gjennom Hafiell 950, pa en stripe av Velforeningens
eiendom Bnr. 265. Hafijell 950 deles dermed i to, med bebyggelse pa vestsiden og
parkeringsplass pa estsiden av veien.

Bilag 2: Oversiktskart over Hafjell 950 - dagens situasjon

Gjennomferingen av utbyggingen i trad med reguleringsplanen forutsetter flytting av
Lunnstadmyrvegen til ytre del av planomradet. Dette gir en bedre situasjon bade for
bebyggelsen og veien, ettersom Gaiastova da kan samle bebyggelsen, flytte parkering under
bakken og legge til rette for et godt og trafikksikkert knutepunkt.

De hindringer som dagens uhensiktsmessige eiendomsforhold innebaerer kan Izses ved et
arealbytte, hvor en del av gnr. 155, bnr. 265 overtas av Gaiastova, og en del av gnr. 155 bnr.
194 overtas av Velforeningen. Lunnstadmyrvegen opparbeides deretter av Gaiastova i ny
trase, i samsvar med Reguleringsplan Hafjell950. Forslag til lesning felger av vediagte
oversiktskart. De aktuelle arealene som Gaiastova vil overta fra Velforeningen er markert i
gront. Arealene Velforeningen vil overta er markert i radt.

Bilag 3: Oversiktskart over Hafjell 950 - arealbytte

Nar det gjelder det grenne arealet, som overtas av Gaiastova, inkluderer dette i nord og ser
plass for etablering av ngdvendige snuhammere, lgsninger for kollektiviransport,
varelevering m.v. Etter Gaiastovas syn gir det mest tjenlige eiendomsforhold om disse
arealene overferes til Gaiastova. Deler av disse arealene er i dag adkomstvei for to sameier,
beliggende pa gnr. 155 bnr. 272 (i ser) og gnr. 155 bnr. 192 (i nord). Det ma da etableres en
bruksrett for Velforeningen til dette veiarealet. Alternativt — om jordskifteretten skulle mene
at disse arealene ikke skal overfares til Gaiastova — ma Gaiastova gis en rett til & opparbeide
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og bruke arealet i samsvar med reguleringsplanen. Arealet som deler utbyggingsomradet pa
Hafjell 950 i to ma uansett overfares til Gaiastova.

Dersom jordskifteretten skulle finne at det ikke er grunnlag for overfering av eiendomsrett til
arealet markert i rgdt fra Gaiastova til Velforeningen, ma det i sa fall i stedet etableres
bruksrett.

2.2 Utbedring av Lunnstadmyrvegen iht. rekkefelgekrav

Kommunen har stilt flere rekkefalgekrav og vilkar for gjennomfaring knyttet til veiadkomsten
til Hafjell 950 i reguleringsplanen. | punkt 1.7 bokstav ¢ fremgar det bl.a. som rekkefelgekrav
for igangsettelsestillatelse at

“Trafikksikker veiadkomst til planomradet skal vaere sikret med ftilstrekkelige
dimensjoner for a tale fremtidig trafikksituasjon."

| punkt 1.10 fremgar det at

‘Det skal opparbeides en trafikksikker Ilgsning for myke ftrafikanter langs
Lunnstadmyrvegen - fra Hundersastervegen til planomradet, fer byggene innenfor
planomradet kan tas i bruk".

Gaiastova har pa denne bakgrunn utarbeidet og sendt inn forslag til detaljregulering av
utbedring av Lunnstadmyrvegen, som er til behandling i @yer kommune. Oppstart av
detaljreguleringen ble varslet den 9. august 2024.

Bilag 4: Forslag til reguleringsplan for Lunnstadmyrvegen (planid 202404) til behandling i
@yer kommune (Reguleringsplankart og reguleringsbestemmelser)

Kommunen fastsatte den 12. desember 2024 planprogrammet for detaljreguleringsplan for
utbedring av Lunnstadmyrvegen, datert 9. oktober 2024.

Bilag 5: Planprogram for Lunnstadmyrvegen, fastsatt av @yer kommune den 12. desember
2024

| tentativ fremdriftsplan i planprogrammet er det antatt at reguleringsplanen vil bli ferdig
behandlet fer sommeren 2025 (se side 23). Kommunen vedtok den 18. mars 2024 at
reguleringsplanen legges ut til offentlig ettersyn. En endelig behandling av saken fer
sommeren 2025 er dermed fortsatt realistisk.

Reguleringsplanen for Lunnstadmyrvegen legger grunnlaget for utbedringen av veien.
Lesningen skal legge il rette for bedre fremkommelighet og etablere en mer trafikksikker
lesning for myke trafikanter. Dette skal sikres gjennom en etablering av gang og sykkelvei,
samt utvidelse av den eksisterende veien.

Oppsummert vil utbedringen av veien innebeere falgende forbedringer, jf. planprogrammet i
bilag 6 side 20:

(i) Etablering av en trafikksikker l@sning for myke trafikanter (gang- og sykkelvei)

(i) Bredere kjerebane for gkt trafikksikkerhet og bedre trafikkflyt
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(iii) Justert kurvatur (horisontal og vertikal) for bedre sikt/trafikksikkerhet
(iv) Tiltak for bedre overvannshandtering

(v) Utbedringen vil hensynta og innarbeide Izsninger slik at vann- og avilepsnett, overvann,
fiber og EL kan oppgraderes / etableres i forbindelse med utbedringen av veistrekningen

Utbedringen av veien bergrer omrader som i dag ikke er belagt med vei, se kariskisse
nedenfor hvor eksisterende vei er markert med gul stiplet linje.

Bilag 6: Kartskisse over utvidelsene av Lunnstadmyrvegen

2.3 Utvikling av Hafjelltoppen - Sarlig om Velforeningens formal og avtalt
bruk av Bnr. 265

Omradet rundt Hafjell 950 ble utviklet i forbindelse med OL pa Lillehammer i 1994. Deler av
lekene ble arrangert pa Hafjell, hvor Gaiastova og leilighetene rundt ble benyttet som
pressesenter under OL. Etter at OL var gjennomfert, har omradet blitt forsekt videreutviklet
pa best mulig mate, bl.a. med bygging av nye leiligheter og omdisponering av
bygningsmassen til nye formal.

Velforeningen ble opprettet i etterkant av OL i 1994 for & ivareta fellesoppgaver for eierne pa
Hafjelltoppen. Et sentralt formal for Velforeningen er a eie og forvalte felles veier, herunder
Lunnstadmyrvegen, jf. vedtektene punkt 13.

Bilag 7: Vedtekter for Hafjelitoppen Velforening av 3. september 1994, senest endret 4.
september 2021

Hafjelltoppen ble bygget ut av blant annet selskapet Gaiafjell AS. Utbyggeren utviklet
omradet, og solgte fritidsboligene videre. | forbindelse med salg av fritidsboligene ble hver
kjgper gitt en andel av fellesarealet pa Hafjelltoppen. Hiemmelen til fellesarealet ble ferst
liggende igjen i selskapet som skulle drifte dette videre. Dette fellesarealet, i hovedsak
veiarealet Bnr. 265, ble overdratt til Velforeningen ved avtale datert den 19. august 2003.

Bilag 8: Avtale om overdragelse av vegarealer mellom Gaiafjell AS og Velforeningen datert
19. august 2003.

Bilag 9: Avtale om overdragelse av restarealer mellom Gaiafjell AS og Velforeningen datert
19. august 2003.

Avtalene viser at Bnr. 265 er overdratt til Velforeningen for a tjene som adkomstvei for
medlemmenes eiendommer. Velforeningen har ikke adgang til & utnytte arealene til annet
formal, herunder til utbygging. Det vises saerlig til avtalen om overfaring av veiareal punkt 7,
hvor det fremgar felgende:

"De overdrafte arealer skal kun benyttes som vei for atkomst til den enkelte kjopers
fritidsbolig i henhold til requleringsplan, og intensjonene i kispekontrakt mellom Gaiaffell
AS og den enkelte kjgper av fritidsboligen. Arealene kan saledes ikke fradeles eller
bebygges."
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| relasjon til veiarealene utgjer Velforeningen dermed et veilag for alle medlemmene som har
bruksrett til Lunnstadmyrvegen.

2.4 Nzrmere om behovet for utbedring av Lunnstadmyrvegen og
vurdering av alternative traséer

Behovet for & utbedre Lunnstadmyrvegen til en trafikksikker adkomstvei, som er dimensjonert
for dagens og fremtidens trafikkbilde, er godt underbygget.

Etablering av en trygg og ftrafikksikker adkomstvei til dagens planomrade etter
Reguleringsplan Hafjell950 har vaert tema internt i Velforeningen i svaert lang tid. Dette vises
gjennom en rekke behandlinger av saker knyttet til utbedring av vei pa foreningens arsmater.

De to hovedalternativene som har vaert vurdert er etablering av ny vei over Lunnstadmyra og
en utbedring av den eksisterende Lunnstadmyrvegen.

Pa et tidspunkt arbeidet bade Velforeningen og Gaiatstova for a4 fa etablert ny vei over
Lunnstadmyra. Velforeningen arbeidet parallelt med trafikksikringstiltak knyttet til
Lunnstadmyrveien, uten a fa det nedvendige flertall for gjennomfering av dette arbeidet.
Dette fremgar bl.a. av

Bilag 10: Arsmeateprotokoll for Hafjelltoppen Velforening, datert 6. januar 2004

Da prosjektet med ny vei over Lunnstadmyra ble skrinlagt, vurderte Velforeningen lasninger
for de trafikale utfordringene pa annen mate, ferst og fremst ved etablering av gang/sykkelvei
og veirekkverk langs Lunnstadmyrvegen. Knappe skonomiske ressurser i Velforeningen har
imidlertid fert til at slik utbedring er blitt utsatt. Dette fremgar bl.a. av

Bilag 11: Arsmateprotokoll for Hafjelltoppen Velforening, datert 3. september 2011

Styret har fortsatt a arbeide for lgsninger for utbedring av Lunnstadmyrvegen, men har ikke
fatt nedvendig flertall for dette pa arsmetet. Isteden ble det bestemt at veien kun skulle
vedlikeholdes, se f.eks.

Bilag 12: Arsmeteprotokoll for Hafielitoppen Velforening, datert 1. september 2018

Resultatet av manglende utbedring fremgér i arsmeteprotokoll fra 2021, hvor det ble tatt opp
at standarden pa Lunnstadmyrvegen er for darlig. Det fremgar videre at "veien er vanskelig
a vedlikeholde pa grunn av darlig grunnarbeid da veien ble bygget".

Bilag 13: Arsmeteprotokoll for Hafjelltoppen Velforening, datert 3. september 2021

Det er ogsa i planprogrammet for Lunnstadmyrvegen i bilag 5, vist til at veikonstruksjonen
ikke er tilstrekkelig drenert, noe som ferer til at veien har redusert beereevne.

| forbindelse med Gaiastovas arbeid med gjeldende regulering for Hafjell 950, gjennomfarte
selskapet Structor en uavhengig konsekvensutredning av fem ulike adkomst-alternativer.
Konklusjonen var at en utbedring av Lunnstadmyrvegen var det beste alternativet.

Bilag 14: Temarapport Alternativer for vegadkomst Hafjell 950 i @yer kommune utarbeidet
av Structor, datert 26. januar 2023
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Dette ble ogsa lagt til grunn i planbeskrivelsen, som igjen ligger til grunn for Reguleringsplan
Hafjell950.

Bilag 15: Planbeskrivelse med konsekvensutredning, datert 31 mars 2023

Videre har bade @yer kommune, Statsforvalteren i Innlandet og Innlandet fylkeskommune
veert positive til prosjektet pa Hafjell 950, til bl.a. fortettingen, effektiv arealutnyttelse og valg
av Lunnstadmyrvegen som adkomstvei. Defte fremkommer i kommunedirektgrens
oppsummering av merknader til Reguleringsplanen Hafjell950 pa side 11 flg.

Bilag 16: Saksfremlegg til kommunestyrets behandling av reguleringsplan for Hafjell950,
datert 20. juni 2024

Det ble samtidig inntatt krav om opparbeidelse av den akiuelle traseen i
reguleringsbestemmelsene punkt 1.10 (sitert ovenfor i punkt 2.2).

Omlegging av ny vegtrase over Lunnstadmyra er etter dette ikke et aktuelt alternativ.
Utbedring av Lunnstadmyrvegen ma gjennomfares for & kunne holde den i forsvarlig stand
hensyntatt dagens bruk, slik ogsa styret i Velforeningen i lang tid har jobbet for.

| planprogrammet av 12. desember 2024 inntatt i Bilag 5 fremgar det at det i forbindelse med
offentlig ettersyn av Reguleringsplan Hafjell950 ble uttrykt bekymring for dagens
trafikksituasjon langs Lunnstadmyrvegen. De mange private merknadene er oppsummert pa
side 10 i planprogrammet, hvor det fremgar at "Lunnstadmyrvegen er underdimensjonert,
med «daglige» situasjoner med fare for liv og helse". Dette er en konsekvens av en rekke
forhold som listes opp i planprogrammet, herunder at veien er for smal, uten lgsninger for
myke trafikanter, og at det har vaert en vesentlig gkning i trafikken siden 1994.

3. FORS@K PA A OPPNA EN MINNELIG ORDNING

Gaiastova har gjentatte ganger invitert Velforeningen til dialog, uten a lykkes. Gaiastova har
oppfordret til forhandlinger, og kommet med konkrete tema Gaiastova er villige til & diskutere.
Gaiastova har i den forbindelse klart signalisert en vilje til & soke l@sninger som gir
Velforeningen en bedre posisjon enn det som felger av rettsreglene.

Velforeningen har ikke ensket & ga inn i dreftelser om mulige minnelige lasninger pa
navaerende tidspunkt. Dette fremgar av vedtak om dette pd arsmote 14. oktober 2024.

Bilag 17: Arsmateprotokoll for Hafjelltoppen Velforening datert 14. oktober 2024

Etter arsmptet fulgte Gaiastova opp med invitasjon om dialog i e-post fra Anette Knudtzon til
Sverre Seeberg den 6. november 2024. Dette ble avvist av Seeberg den 21. januar 2025,
under henvisning til vedtaket som ble fattet pa arsmetet.

Bilag 18: E-postkorrespondanse mellom Knudtzon og Seeberg mellom 6. november 2024
og 21. januar 2025

Den 30. januar 2025 ble det ogsa sendt ut et internt informasjonsskriv om styrets handtering
av saken til alle Velforeningens medlemmer, hvor det tydelig fremgar at en minnelig l@sning
er utelukket.
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Gaiastova har behov for 8 komme i gang med arbeidene, og sendte derfor den 27. februar
2025 forhandsvarsel om ekspropriasjon tit Velforeningen.

Bilag 19:Brev til Hafjelltoppen Velforeningen v/ styreleder Seeberg datert 27. februar 2025
med presisering i e-post den 6. mars 2025

Gaiastova har mottatt merknader til varselet om ekspropriasjon, hvor Velforeningen stiller
sporsmal ved om vilkarene for arealbytte og ekspropriasjon er oppfylt. Basert pa merknadene
fremstar det fortsatt ikke som mulig &8 komme til en minnelig lesning med Velforeningen.

Bilag 20: Brev fra advokat Mageli pa vegne av Hafjelltoppen Velforening datert 18. mars 2025

Som felge av at Velforeningen ikke har gnsket dialog rundt minnelige lesninger, har
Gaiastova vaert nadt til & ga videre med saken og fremme krav om sak for jordskifteretten.

4. SAKENS RETTSLIGE SIDE

4.1 Innledning

For & gjennomfere utbygging i samsvar med Reguleringsplan Hafjell950 er det nedvendig
for Gaiastova & fa justert eiendomsgrenser og flyttet Lunnstadmyrvegen pa Hafjell 950, samt
utbedret Lunnstadmyrvegen fra planomradet og til Hudersaetervegen. Det sentrale for
Gaiastova er a4 gjennomfgre de tiltak som er ngdvendig for a fa realisert planen. Hvilke
bestemmelser som benyttet for 4 gjennomfere dette er sekundsert.

Vi ser for oss at jordskifteloven § 3-4 om arealbytte, jordskifteloven § 3-9, jordskifteloven § 3-
28 og/eller veglova § 53 og 54 gir hjemmel for tiltakene, og gjengir disse bestemmelsene
nedenfor. Dette skal imidlertid ikke anses uttemmende. Jordskifteretten har frihet til & benytte
den regel som anses best egnet.

4.2 Flytting av vei — gjennomfering av arealbytte

Gaiastova har fremsatt krav om at jordskifteretten skal utforme eiendom pa nytt jf.
jordskifteloven § 3-4. Dette innebaerer at eksisterende vei og grunnen denne star pa
overfgres til Gaiastova. Gaiastova vil sa opprette ny vei i utkanten av prosjektomradet som
Velforeningen vil overta eierskap til i forbindelse med arealbyttet.

Etter Gaiastovas syn er vilkarene for rettsendring til stede.

For & kunne gjennomfare en rettsendring med hjemmel i jordskifteloven § 3-4 ma tre vilkar
veere oppfylt:

(i) Det ma foreligge utjenlige eiendomsforhold, jf. jordskifteloven § 3-2
(i) Endringene som jordskifte medferer ma skape en gevinst, jf. jordskifteloven § 3-3.
(i) Ingen av partene skal lide tap, jf. jordskifteloven § 3-18.

Videre kan ikke den nye jordskiftelasningen veere i strid med arealplaner jf. jordskifteloven §
3-17. 1 denne saken skal veien flyttes i samsvar med den vedtatte reguleringsplanen for
Hafjell 950, slik at dette vilkaret er oppfylt.
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Dagens eiendomsforhold er utjenlige, slik at vilkaret etter jordskifteloven § 3-2 er oppfyit.

Det er tilstrekkelig at én eiendom i jordskifteomradet er vanskelig a utnytte pa "tjenlig mate"
etter "tida og tilh@va". Henvisningen til "tida og tilheva" apner for at det kan tas hensyn til en
utvikling. Forholdene kan endre seg etter hvert som tiden gar slik at eiendomsforhold som
tidligere var tjenlige blir utjenlige, jf. Prop. 101 L s. 125.

Hafjell 950 deles i dag av Velforeningens eiendom Bnr. 265. Dette kan ha vaert en
hensiktsmessig l@sning da anlegget ble bygget i forbindelse med OL i 1994, med det sakalte
servicesenteret pa den ene siden og parkeringsplass pa den andre. | dag innebaerer
imidlertid den eksisterende plasseringen av Lunnstadmyrvegen og Bnr. 265 et hinder for en
helhetlig utvikling av Hafjell 950 — en fortetting og videreutvikling som bade kommunale og
statlige myndigheter har gitt sin tilslutning til i Reguleringsplan Hafjell950.

Dagens eiendomsforhold er videre blitt utjenlige for Hafjell 950 som felge av gkt trafikk, og
at transport skjer med sterre biler. | dag ma myke trafikanter krysse veien for & komme fra
parkeringsplassen og til selve Gaiastova-anlegget, og det er bl.a. heller ikke tilstrekkelige
snuhammere for sterre kjeretay, bussholdepiass og ordninger for varelevering.

Flytting av veien og justering av eiendomsgrensene, vil fgre til gevinst i form av mer tjenlige
eiendomsforhold, slik at vilkaret i jordskifteloven § 3-3 er oppfylt.

Arealbytte vil som beskrevet i punkt 2.1 fare til at gnr. 155 bnr. 194 vil fremsta som en samlet
enhet, nar eiendommen ikke lenger deles pa et uhensiktsmessig sted av Hafjelltoppens
Velforenings eiendom og vei. For Gaiastova vil flyttingen gi mulighet til & samle bebyggelsen,
flytte parkering under bakken og legge til rette for et godt og trafikksikkert knutepunkt hvor
myke trafikanter ikke blir pavirket av trafikken i utkanten av prosjektomradet. Videre vil
etablering av bl.a. snuhammere, kollektivholdeplass og varelevering i nord og ser for
utbyggingsomradet etter Reguleringsplan Hafjell950 gi en stor gevinst bade
sikkerhetsmessig og praktisk.

En flytting av veitraseen og endring av eiendomsgrensene vil ikke medfare at Velforeningen
vil lide et tap, slik at vilkaret i jordskifteloven § 3-18 er oppfyit.

Jordskifte kan gjennomfares selv om nytten ikke er like stor for alle parter. Ved vurderingen
av om eiendommen lider tap som felge av jordskiftesaken skal jordskifteretten foreta en
objektiv og paregnelig vurdering av hva eiendommen er egnet til, og hva eiendommen skal
brukes til framover, jf. Prop. 101 L (2012-13).

Velforeningen hevder i sin uttalelse til varselet fra Gaiastova at de med arealbyttet vil tape
en utbyggingsmulighet i trad med Reguleringsplan Hafjell950. Dette er ikke korrekt. Bnr. 265
vil ikke kunne utnyttes pa annet mate enn som veiareal av Velforeningen, jf. de avtalte
begrensningene i bruken omtalt i punkt 2.3.

Arealet som vil bli overfert til Velforening vil ogsa utnyttes som veiareal. Velforeningen stilles
da etter arealbytte i samme situasjon som fer, ved at de har eiendomsrett til en vei uten noen
utbyggingsmulighet.

M22967348/1/142092-003/SJ779 10/16



Videre vil Velforeningen fa bruksrett til vei som sikrer adkomst til gnr. 155 bnr. 272 (i ser) og
gnr. 155 bnr. 192 (i nord) over omradet som overfgres til Gaiastova.

Utgangspunktet er at dette arealbyttet skal skje ved at det det byites eiendom mot
eiendom/bruksrett, jf. jordskifteloven § 3-20. Om jordskifteretten ser det nedvendig kan
likevel et visst tap oppveies av et pengevederlag.

Alternativt — om jordskifteretten skulle mene at deler av arealene ikke kan innga i et
arealbytte, ma Gaiastova gis en rett til & opparbeide og bruke delarealet i samsvar med
reguleringsplanen. Arealet som deler utbyggingsomradet pa Haflell 850 i to ma uansett
overfgres til Gaiastova.

Dersom jordskifteretien skulle finne at det ikke er grunnlag for en overfering av eiendomsrett
til arealet markert i redt fra Gaiastova til Velforeningen, ma det i sa fall i stedet etableres
bruksrett. Her vil ogsa veglova § 53 kunne gi supplerende grunnlag.

4.3 Utbedring av Lunnstadmyrvegen
4.3.1 Felles tiltak - Jordskifteloven § 3-9

Gaiastova ber jordskifteretten palegge Velforeningen en plikt til felles utbedring av
Lunnstadmyrvegen, og gi Gaiastova rett til & gjennomfere arbeidene. Hjemmel for dette
folger av jordskifteloven § 3-9. Felles tiltak i tilknytning fil vei som benyttes av flere brukere
er omfattet av ordlyden i bestemmelsen.

Etter Gaiastovas syn er vilkarene for & kunne gjennomfere rettsendring til stede. For a kunne
gjennomfgre rettendring med hjemmel i jordskifteloven § 3-9 ma tre vilkar vaere oppfylt, jf.
gjennomgangen av dette i punkt 4.2,

Lunnstadmyrvegens tilstand hindrer utviklingen av Hafjell 950 i samsvar med
reguleringsplanen. Det foreligger dermed utjenlige eiendomsforhold jf, jordskifteloven § 3-2.
For de @vrige brukerne av veien utgjer dagens veistandard en fare for sikkerheten til mange
av de som ferdes langs veien. Det vises i den forbindelse til punkt 2.4. Dette innebaerer at
det foreligger et utjenlig eiendomsforhoid for alle brukerne av Lunnstadmyrvegen.

Gjennomfgring av tiltaket vil gi mer tjenlige eiendomsforhold, jf. jordskifteloven § 3-3. Dette
gjelder bade Gaiastova, som kan utvikle Hafjell 950, og de som har bruksrett til veien som vil
fa en vei som passer dagens og fremtidens behov for funksjonalitet og sikkerhet.

For det tilfellet at jordskifteretten kommer til at tiltaket skal palegges brukerne av veien
giennom Velforeningen, skal jordskifteretten fordele kostnadene etter nytte etter regelen i
jordskifteloven § 3-28. Medlemmenes medlemskap i Velforeningen kan her benyttes som
grunnlag for en fordeling av nytten.

En utbedring av veien vil ikke medfere at Velforeningen vil lide et tap, slik at vilkaret i
jordskifteloven § 3-18 er oppfylt. Nar jordskifteretten fordeler kostandene for tiltaket etter nytte
vil ikke partene bli palagt et tap i forbindelse med tiltaket.
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4.3.2 Utbedringsplikt - Veglova § 54

For det tilfellet at jordskifteretten skulle komme til at jordskifteloven ikke gir Gaiastova rett til
giennomfering av utbedring av Lunnstadmyrvegen pa Velforeningens vegne, bes
jordskifteretten om a fastsette at Gaiastova har rett til 2 besgrge utbedringen, og at kostnaden
skal fordeles pa Velforeningens medlemmer, etter veglova § 54.

Vedlikeholds- og utbedringsplikten fremgar av veglova § 54 ferste og andre ledd:

"Nar privat veg blir brukt som sams tilkomst for fleire eigedomar, pliktar kvar eigar, brukar
eller den som har bruksrett, kvar etter same hgvetal som gjeld for den bruk han gjer av
vegen, a halde vegen i forsvarlig og brukande stand. Det blir med dette ikkje gjort endring
i rettar som maétte vere vunne, eller i foresegner som elles matte vere gitt for
vedlikehaldet av vegen. Plikta kan oppfyllast med yting av materiale eller arbeid eller
med betaling av pengar.

Det som i farste ledd er fastsatt om vediikehaldet av vegen, skal pa same vilkar gjelde
ogsa for utbetring av privat veg."

De tiltakene som fremgar av Reguleringsplanforslag Lunnstadmyrvegen méa anses som en
utbedring etter andre ledd.

Gaiastova kan dermed kreve at de som har bruksrett til Lunnstadmyrvegen deltar i nedvendig
utbedring — her gjennom Velforeningen. En konsekvens av utbedringsplikien er imidlertid
ogsa at den enkelte kan besgrge gjennomfaring og kreve kostnadene dekket.

Utgangspunktet er at veilaget selv fordeler vedlikeholds- og utbedringsplikten i ferste og
andre ledd. Bestemmelsens tredje ledd gir imidlertid jordskifteretten hjemmel til & fordele
plikten dersom partene selv ikke blir enige om det:

“Blir dei interesserte ikkje samde om korleis plikta til vediikehald eller utbetring skal
fordelast, kan kvar av dei krevje at desse sparsmala skal avgjerast av jordskifteretten.”

Jordskifteretten avgjer spersmalet ved skjenn, jf. veglova § 60.

Vedlikeholds- og utbedringsplikten omfatter utbedring for @ holde veien i "forsvarlig og
brukande stand". Hvilke utbedringer man kan kreve at fellesskapet skal delta i ma ses i lys
av hva som er tidsmessig standard med hensyn til bruk av veien og sikker ferdsel jf.
lovkommentar til veglova § 54, av Otto Amulf og Erik Gauer.

Lunnstadmyrvegen er ikke i "forsvarlig og brukande stand". Dette er dokumentert i punkt 2.3.
Velforeningen har over lengere tid kun gjennomfert vedlikehold av veien, selv om det er klart
at veien trenger en sterre utbedring for a tilfredsstille dagens krav til trafikksikkerhet for bade
kjsrende og myke trafikanter. At det foreligger slikt behov bekreftes av bade diskusjoner og
arbeid internt i Velforeningen, uavhengige vurderinger i forbindelse med reguleringsarbeid
og krav fra kommunalt og statlig hold.

Etter Gaiastovas syn vil utbedringer for & sikre at Lunnstadmyrvegen er i trad med dagens
krav til vei, med trygg adkomst for myke trafikanter og en veibane som téler dagens
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trafikkbilde falle innenfor det vedlikehold brukerne méa bekoste. Kostnadene for utbedringene
av Lunnstadmyrvegen skal etter dette fordeles mellom alle veiens brukere.

Velforeningen praktiserer en likedeling av kostnader mellom medlemmene etter det
forholdstall medlemskapene utgjer. Det er naturlig a ta som utgangspunkt at kostnaden til
utbedring av veien dekkes pa samme mate.

Hvis jordskifteretten skulle komme til at utbedringen som fremgar av Reguleringsplan
Lunnstadmyrvegen innebaerer en oppgradering som gar utover utbedringsplikten etter
veglova § 54 annet ledd, vil de gvrige kostnader kunne dekkes pa annet grunniag.

43.3 Ekspropriasjon - Veglova § 53

Etter Gaiastovas syn er den planlagte utbedringen av Lunnstadmyrvegen i sin helhet omfattet
av vedlikeholds- og utbedringsplikten for felles adkomstvei etter veglova § 54.

Velforeningen gnsker ikke a bidra til en slik nedvendig utbedring, og dersom jordskifteretten
kommer til at Gaiastova helt eller delvis ikke kan gis rett til & beserge utbedringen av
Lunnstadmyrvegen etter andre bestemmelser, bes jordskifteretten a gi Gaiastova slik rett
med hjemmel i veglova § 53.

Adgangen for 4 tillate eiendomsinngrep fremgar av veglova § 53 forste ledd:

“Jordskifteretten kan gjere vedtak om eigedomsinngrep til bygging, utbetring,
vedlikehald og drift av privat veg, her 6g gangstig, klovveg og liknande, mot vederlag til
den det rakar, dersom det ma reknast for klart at inngrepet vil vere meir til gagn enn
skade”.

Vilkaret om at tiltaket ma vaere "meir til gagn enn skade" er oppfylt.

Ordet "klart" gar pa styrken av klarhet i beviset, og gir ikke anvisning pa at fordelene ma vaere
overveiende store i forhold til skadene. Det skal dermed foretas en helhetsvudering av
fordelene ved & fa utbedret Lunnstadmyrvegen, og det skal vurderes mot den skade og/eller
ulempe utbedringen medfarer.

Vurderingstemaet knytter seg til veien og dens bruk. Mer indirekte virkninger av en eventuell
ekspropriasjon skal det ikke tas hensyn til, jf. Rt-1969-268.

Det fremkommer av vedtatt reguleringsplan at Lunnstadmyrvegen skal utbedres. Om
reguleringsplanens betydning for vurdering om gagn/skade for & kunne ekspropriere
rettigheter med hjemmel i veglova, fremkommer det av Arnulf og Gauer, Veglova
lovkommentar § 53, Juridika.no — ajour 1. november 1997:

Hvis veglinjen er fastsatt i requleringsplan, antas bade spersmalet om trasévalg og om
inngrepet vil vaere til mer gagn enn skade, & vaere avgjort og bindende for skjennet.”

Dette samme folger av prinsippene i Rt-1998-416.

Her er utbedringen av Lunnstadmyrvegen et rekkefelgekrav for & kunne gjennomfere
Reguleringsplan Hafjell 950. Det offentlige har dermed tatt stilling til nedvendigheten av
tiltaket. Gaiastova har pa denne bakgrunn utarbeidet forslag til utbedring som skal ivareta de
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krav til sikkerhet og funksjonalitet som ma anses som en tidsmessig standard for en vei som
skal tiene som adkomstvei for et starre hytteomrade inkludert et anlegg som Gaiastova — og
na den nye Fakkelbyen/Hafjell 950. En sikker vei i henhold til dagens standard vil ogsa vaere
en fordel for Velforeningens medlemmer, bade for biltrafikk og myke trafikanter, og for
eksterne brukere samt utrykningskjeretay.

De deler av Bnr. 265 som frengs i tillegg til eksisterende veiareal for a gjennomfaere
utbedringen er i dag i stor grad sideareal til vei, og Velforeningen kan uansett ikke disponere
over arealene til annet enn fellesformal, her farst og fremst vei, jf. redegjgrelsen i punkt 2.3.

Ulempen som Velforeningen blir pafert er etter dette minimal sett opp mot de totale fordelene
som en ekspropriasjon av retten til & gjennomfere utbedringen vil gi. Den samfunnsmessige
nytten, og fordelene bade Gaiastova og Velforeningen oppnar med a fa utbedre
Lunnstadmyrvegen, er dermed klart sterre enn skadene og/eller ulempene Velforeningen
paferes ved tiltaket.

Nar Gaiastova selv har besgrget tiltak med grunnlag i veglova § 53, som faller inn under
vedlikeholds- og utbedringsplikten til Velforeningen, skal kostnaden likevel fordeles etter
veglova § 54.

4.3.4 Prinsipper for beregning av vederlag

Utgangspunktet etter veglovas regler om eiendomsinngrep er at det skal betales vederlag til
den som bergres av eiendomsinngrepet. Det falger av Grunnloven § 105 at det skal ytes full
erstatning ved ekspropriasjon. Det skal imidlertid ikke betales mer enn full erstatning.

Etter Gaiastovas syn har ikke Velforeningen krav pa noen erstatning i saken.

Det rettslige utgangspunktet for erstatningsutmalingen folger av ekspropriasjons-
erstatningsloven § 4 ferste ledd. Det som gir den heyeste erstatningen av salgsverdi og
bruksverdi skal legges til grunn. | tillegg kan det gis erstatning for ulemper eller fradrag for
fordeler pa den gjenvaerende eiendommen.

De arealer som blir berart er sidearealer til eksisterende vei pa fellesareal for Velforeningen,
og kan ikke antas a ha noen selvstendig salgs- eller bruksverdi. Velforeningen fikk overdratt
dette arealet blant annet for a sikre vei til eiendommene pa Hafjelitoppen, og en utnyttelse i
trad med formalet for eiendomsoverdragelsen vil ikke medfere en verdireduksjon for
velforeningen.

Utbedringen av Lunnstadmyrvegen kan vanskelig ses & ha noen negativ pavirkning pa en
hypotetisk salgsverdien av Bnr. 265. Vi kan heller ikke se at inngrepet vil pafare eier av Bnr.
265 noen ulemper som gir grunnlag for erstatning.

Det foreligger ingen alternativ bruk for de aktuelle arealene. Omradet brukes i dag til blant
annet skilgyper, og en utbedring av veien for a sikre en trygg adkomst vil vaere en
omdisponering av arealutnyttelsen i trad med Velforeningens formal.

| alle tilfelle vil de fordeler som oppnas ved at Bnr. 265 far en oppgradert adkomstvei, komme
til fradrag i en eventuell erstatning, jf. ekspropriasjonserstatningsioven § 9. Det er
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neerliggende & se for seg at utbedringen av Lunnstadmyrveien til en tidsmessig standard vil
veere verdigkende for salgsverdien av eiendommen og bruksverdien for Velforeningen og
dens medlemmer, slik at Velforeningen ikke vil ha lidt noe tap. Da skal det heller ikke betales
noe vederlag. Det kan i den forbindelse vises til LB-2012-135576 hvor det ikke ble gitt
erstatning fordi de fordelene grunneieren fikk var minst like store som ulempene og tap, og
det derfor ikke var grunnlag for erstatning.

5. PROSESSUELLE FORHOLD

Det kreves prinsipalt jordskifte for rettsendring, subsidizert skjgnn etter veglova som del av
jordskiftesaken jf. jordskifteloven § 5-3 bokstav f.

Det anmodes om at saken settes med en jordskiffedommer og to meddommere, jf.
jordskifteloven § 2-6 annet ledd. Jordskiftemeddommerne ber i utgangspunktet ha relevant
erfaring med verdsettelse av eiendom etter ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Det tas
forbehold om & komme tilbake tii meddommernes erfaring nar uttalelse til krav om
jordskiftesak foreligger.

Saken ber ikke veere veldig omfattende. Vi kommer imidlertid tilbake til tidsbehovet nar
uttalelse til kravet om jordskiftesak foreligger.

Anleggsstart er forventet varen 2026.

6. SAKSKOSTNADER

6.1 Sakskostnader til jordskifteretten

Sakskostnadene skal fordeles pa partene etter nytte, jf. jordskifteloven § 7-6 ferste ledd.
Ettersom medlemmene i Velforeningen vil fa nytte av at Lunnstadmyrvegen oppgraderes skal
det skje en fordeling av sakskostnadene.

6.2 Kostnader til juridisk bistand

Velforeningen ma selv bzere kostnadene til juridisk bistand knyttet til sakens jordskiftedel jf.
jordskifteloven § 7-8. Rettsendring etter jordskifteloven § 3-4 faller ikke inn under unntakene
i jordskifteloven § 7-9.

For sakens skjgnnsdel gjelder tvisteloven kapittel 20 for skjgnn etter veglova, |f.
skjgnnsprosessloven § 43.

For det ftilfellet at det gjennomferes ekspropriasjon etter veglova § 53 gjelder
skjgnnsprosessloven § 54.

y & PASTAND
Pa vegne av Gaiastova AS nedlegges slik

pastand:
(i) For jordskiftet: Vilkarene for rettsendrende jordskiftesak er til stede

(i) For skjgnnet: Skjgnnet fremmes.
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Skjennsbegjeering er levert i Akterportalen.

Oslo, 28. mars 2025

Ronny Lund
advokat (H)
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1 Innledning

Fristen for 4 komme med merknader til krav om jordskifte er satt til 5. d.m.
Kravsbegjeringen framstar som unedig omfangsrik og burde vert kortet ned ved & bruke det
kravskjemaet som ligger pd domstol.no.

Gaiastova planlegger a utvikle prosjektet Hafjell 950 pa eiendommene med matrikkelnummer
gnr. 155 bnr. 194, 319 og 320 i @yer. Planene gar ut pa & bygge 100 stk. fritidsleiligheter samt
hotell i fem etasjer med ca. 100 rom. I tillegg planlegges det 1 700 kvm. varehandel. Det
dreier seg folgelig om en betydelig og massiv utbygging pa Hafjelltoppen.

For a kunne realisere prosjektet vil det ifelge Gaiastova vare nedvendig med felgende tiltak:

1. Arealbytte: Overfering av eiendomsretten fra Velforeningen til Gaiastova til den del
av Lunnstadmyrvegen som omfattes av reguleringsplanen for Hafjell950 (planid.
102D). Dette arealet skal ga i bytte ved at Lunnstadmyrvegen skal plasseres ost for
utbyggingsomradet, pa det som i dag er gnr. 155 bnr. 194. Gaiastova legger opp til at
Velforeningen skal bli eier av det fremtidige veiarealet. Det folger av bilag 3 til
jordskiftekravet at Velforeningen skal overta ca. 1 209 kvm. (kjereveg) fra Gaiastova,
mens Gaiastova skal overta ca. 2 290 kvm. (utbyggingsareal) fra foreningen.

2. Utvidelse av Lunnstadmyrvegen: Gaiastova vil utbedre Lunnstadmyrvegen i
samsvar med foreslatt reguleringsplan for veien. Reguleringsplanforslaget innebarer
en veiutvidelse hvor den gjennomsnittlige veibanen skal ekes fra 5,8 meter til 6,5
meter. Videre skal veilegemet urvides med trafikkdeler/sngopplag pa 1,5 meter samt
gang- og sykkelvei pd 2,5 meters bredde. I tillegg kommer det skjaringer og fyllinger
pa sidene av veien.

2  Sakens faktiske side
2.1 Velforeningens eiendom og avtalte forpliktelser
Lunnstadmyrvegen ligger pa gnr. 155 bnr. 265 i @yer kommune, som eies av Velforeningen.

Velforeningen opererer med folgende sterrelse pd medlemskap:

- Antall hytter: 292
- Antall leiligheter (inkl 7 eid av Gaiastova): 141
- Servicesenteret inkl nybygget: 22

Gaiastova har 29 medlemskap; 10 for opprinnelige Gaiastova, 12 for nybygget og 7
leiligheter.

Bruksnummer 265 ble overdratt til Velforeningen ved avtale av 19. august 2003, jf. bilag 8 til
jordskiftekravet. Det fremgar av avtalens punkt 7 siste punktum: «Arealene kan saledes ikke
fradeles eller bebygges.» Videre fremgar det folgende av avtalens punkt 8 andre og tredje
ledd:

Side2/6



AUVOKATIIRMA

MAGELI

«Hafjelltoppen Velforening er kjent med avtale av 1. september 1994 mellom Gaiafjell
AS, Gaiastova AS og Hafjell Riksanlegg ANS, jfr. bilag 2 og forplikter seg ved
underskrift av denne avtale til a overta alle Gaiafjell AS’ rettigheter og forpliktelser
vedrarende de overdratte arealer.

Som en presisering av hva som ligger i disse forpliktelser vedlegges motereferat av 7.
april 2003 fra mate mellom Hafjelltoppen Velforening, Gaiafjell AS og Hafjell
Alpinsenter, jfr. bilag 3.»

I den sakalte trekantavtalen mellom Hafjell Riksanlegg, Gaiafjell AS og Gaiastova AS av 1.
september 1994 fremgar de neermere detaljer for etableringen av et integrert og koordinert
rekreasjons-, bevertnings- og skiomrade for sa vel Gaiafjell AS’ hytte- og leilighetseiere,
Gaiastova AS’ gjester som for besekende til Hafjell Alpinsenter. Det folger av avtalens
punkt 1:

«Gaiafjell forplikter seg til a akseptere bruk og adkomst til den eksisterende
parkeringsplass som har kapasitet til ca. 140-150 biler, samtidig som Gaiastova
forplikter seg til a drive denne parkeringsplassen. Herunder forplikter Gaiastova og
Gaiafjell seg til a holde plassen apen for alminnelig ferdsel og trafikk til Hafjell
Riksanlegg.»

Videre fremgéar folgende av avtalens punkt 14:

«GF overdrar friarealene i omradet til Sameiet Hafjelltoppen Velforening, som
forutsettes a overta de rettigheter og forpliktelser vedrarende friarealene som folger
av denne avtale. Avialen innebeerer en helhetlig giennomforing av de planer,
reguleringer og intensjoner som har ligget til grunn for integreringen av Gaiafjell-
prosjektet i Hafjell Riksanlegg, og Hafjell Riksanleggs utbygging vil ikke bli realisert
dersom avtalen ikke blir akseptert i sin helhet.»

Bilag 1  Avtale mellom Hafjell Riksanlegg ANS og Gaiafjell AS og Gaiastova AS av 1.
september 1994.

Velforeningen og Gaiastova har saledes en klart definert plikt til opprettholdelse av den
eksisterende parkeringsplassen ved Gaiastova.

Styret i Hafjelltoppen Velforening erklerte ved behandling og godkjennelse den 18. juni 2003
at trekantavtalen er gjeldende og viderefares.

Bilag 2  Undertegnet matereferat av 7. april 2003/18. juni 2003.
Avtalene innebarer at Velforeningen ikke kan fradele eller bebygge arcalet som Gaiastova

krever overdratt. Hver enkelt hytte- og leilighetseier kan i utgangspunktet motsette seg enhver
fradeling av eller bebyggelse pa disse arealene.

2.2  Nwermere om behovet for utbedring av Lunnstadmyrvegen

I jordskiftekravet redegjeres det i punkt 2.4 for behovet for & utbedre Lunnstadmyrvegen. Det
fremgdr av fremlagte arsmeteprotokoller fra 2004, 2011, 2018 og 2021 (jordskiftekravets
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bilag 10-13) at veien har veert et sentralt tema for Velforeningens styre og medlemmer i flere
omganger.

Brukerne vedtok i 2018 felgende knyttet til Lunnstadmyrvegen (bilag 12 til kravet):
«Fortsette som i dag med lopende vedlikehold, Hyppigere grusing, skraping og salting. Vil
kunne innebeere hayere vedlikeholdskostnader enn i dag.»

Arsmetet vedtok i 2021 at vedlikeholdet skulle fortsette i henhold til 2018-vedtaket. Dette ble
opprettholdt av drsmetet i Velforeningen som 14. oktober 2024 vedtok at Gaiastova ikke gis
tillatelse til & oppgradere Lunnstadmyrvegen (bilag 17 til jordskiftekravet). Velforeningen,
som veieier, samtykker dermed ikke til tiltak pa sin eiendom eller til grunnavstielse. Vedtaket
viser at et kvalifisert flertall av hytteeierne er mot oppgraderingen av veien.

I konsekvensutredningen fra Structor av 26. januar 2023 - bilag 14 til jordskiftekravet -
fremgér det pa side 22 folgende om dagens trafikksituasjon:

«Dagens situasjon, 0-alternativet, betegnes som tilstrekkelig med tanke pa
Jremkommelighet for personbiler, kollektiviransport og varetransport.
Lunnstadmyrvegen er imidlertid basert pa blandet trafikk, og har periodevis en
trafikkmengde som tilsier utilfredsstillende trafikksikkerhet for géende og syklende.

Planlagt utbygging av Hafjell 950 vil bidra til en trafikkekning i planomradet, og det
er pa det rene at en fremtidig adkomst ma inneholde et separat anlegg for gdende og
syklende for a oppna tilfredsstillende trafikksikkerhet.»

Utbyggingsplanene til Gaiastova vil gi en estimert trafikkvekst pi 50 % i hoysesong. Dette
folger av trafikkberegningen i planbeskrivelsen, som 14 til grunn for Reguleringsplan
Hafjell950 pa side 44:

«Overordnede trafikkanalyser tilsier at eksisterende trafikk pa Lunnstadmyrvegen er
estimert lil 1315 kjoreturer pr dag i hoysesong. Fremtidig tiltaket vil medfore en
estimert okt trafikkbelastning med 670 kjoreturer pr dag i haysesong, som tilsvarer ca.
50% okning, basert pa forutsetninger gitt i tidligfase, for eventuelle avbotende tiltak.»

Ut fra trafikkekningen ble det vurdert at «trafikkgrunnlaget i fremtidig situasjon er av en slik
karakter at det bor etableres separat anlegg for gdende og syklende langs hovedadkomsten
fra avkjorsel Hundersetervegen» (planbeskrivelsen side 44). I den samlede vurderingen av
utbyggingen ufen avbotende tiltak, var konklusjonen pé side 47 at dagens adkomstvei
betegnes som tilstrekkelig for utbyggingen «med tanke pa fremkommelighet for person- og
varetransport, men irafikkmengden vil medfore utilfredsstillende trafikksikkerhet for myke
trafikanter».

Disse forholdene er bakgrunnen for rekkefolgekravene i Reguleringsplan Hafjell950 pkt. 1.6
om at det skal vare opparbeidet trafikksikker lesning for myke trafikanter langs
Lunnstadmyrvegen for igangsettingstillatelse for grunnarbeid i planomrédet (jordskiftekravets
bilag 1). Dette var ogsa sentralt for Statens vegvesen i deres heringsuttalelse til
Reguleringsplan Hafjell950 av 15. januar 2024, hvor det vektlegges at Lunnstadmyrvegen
skal «utbedres og dimensjoneres for fremtidig trafikksituasjon».
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Bilag3 Horingsuttalelse fra Statens vegvesen av 15. januar 2024

Fremstillingen i jordskiftekravet punkt 2.4 om at Lunnstadmyrvegen ma utbedres/utvides for
a holde den i forsvarlig stand hensyntatt dagens bruk, er derfor lite treffende.

Det er Gaiastovas massive utbygging som vil skape en trafikkvekst pa 50 %, og det er denne
Jremtidige trafikkbelastningen som ligger til grunn for behovet for utvidelse av
Lunnstadmyrvegen.

2.3  Dialog mellom partene

I jordskiftekravet punkt 3 gjennomgéar Gaiastova invitasjonene til dialog med Velforeningen.
Velforeningen, hvor styret har fulgt &rsmotets vedtak, vil kort bemerke at Gaiastova ikke har
gitt et konkret tilbud knyttet til utbedring/utvidelse av Lunnstadmyrvegen.

Gaiastova har videre kommunisert at selskapet har til hensikt a lgse saken ved en
ekspropriasjonsprosess (jordskiftekravets bilag 18), dersom det ikke oppnas en minnelig
lesning. I forhdndsvarselet av 27. februar 2025 (jordskiftekravets bilag 19) ble
ekspropriasjonsprosessen og dens hjemler narmere spesifisert. Det ble vist til at hjemmelen
for ekspropriasjon for oppgradering og utvidelse av veien, samt arealbytte og flytting av veien
forbi gnr. 155 bnr. 194, er veglova § 53 og jordskifteloven § 3-4. I jordskiftekravet er det
imidlertid anfert at det hele kan gjennomferes som jordskifte.

3  Sakens rettslige side

Det har lite for seg & skulle gi en grundig redegjerelse for vilkarene som ma foreligge for a
kunne anvende de paberopte hjemlene for hhv arealbytte (jskl § 3-4), innpékjep (jskl § 3-9),
ekspropriasjon (vegl § 53) og bruksordning (vegl § 54).

Folgende skal likevel kort nevnes: Det framstar som problematisk 4 kunne bruke
bestemmelsen om arealbytte for a fa hand om det veiarealet som deler utbyggingsomradet i
to.

Det angjeldende veiareal er i reguleringsplanen Hafjell950 avsatt til bebyggelse og anlegg
etter pbl §12-5 nr 1. Arealet ma ogsa verdsettes som dette, jf jskl § 3-15. Dette arealet har en
langt hoyere verdi enn det arealet som Gaiastova mener Velforeningen skal motta i bytte etter
jf jskl § 3-20.

Verdiforskjellene er her sapass store at tapsgarantiregelen med et slik opplegg ikke vil vere
oppfylt.

For at Giastova skal kunne fa hind om utbyggingsarealet, vil det derfor vere nedvendig med
ekspropriasjon pa vanlig mate. Jordskifteretten vil ikke ha kompetanse til & gjennomfere en
slik ekspropriasjon. Det mé eventuelt gjennomferes av de ordinare domstoler.

Nar det gjelder utvidelse av Lunndstadmyrvegen, er det tvilsomt om vilkérene for innpakjep

etter jskl § 3-9 er tilstede. Ogsa her vil tapsgarantiregelen trolig stenge for 4 kunne anvende
bestemmelsen.
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Gaiastova har ogsa paberopt seg vegl § 53 som et alternativt hjemmelsgrunnlag for & f4 hand
om nedvendig areal og rettigheter til vedlikehold/utvidelse. Det er for tidlig 4 ta stilling til om
vilkarene for inngrep etter denne bestemmelsen er til stede. Mens oppgjer etter jski § 3-9 skal
skje i form av grunn eller rettigheter, skal oppgjer ved bruk av vegl § 53 skje i form av
kontanterstatning, basert pa ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Dette er jordskifteretten godt
kjent med.

4 Den videre behandlingen av kravsbegjzringen

Som skissert foran reiser saken flere faktiske og rettslige spersmal knyttet til de ulike
hjemmelsgrunnlagene som Gaiastova har paberopt seg. Det fremstar som at Gaiastova har
brukt KI-verktoy og fatt fram en lang liste over hvilke hjemler man teoretisk kan benytte seg

av for & na ulike mal, forutsatt at de rettslige vilkarene er til stede.

Som grunnlag for & reise sak for jordskifteretten framstar verktoyet som lite hensiktsmessig.

5 Pastand

Saken er i en tidlig fase. Sa langt ser det ikke ut til at det foreligger prosessuelle hindringer for
at Gaiastova kan begjare jordskifte, jf jskl § 1-5.

Langt mer tvilsomt er det om de materielle vilkarene for & bringe de ulike
hjemmelsgrunnlagene til anvendelse er til stede. Det mé denne siden komme tilbake til.

Uansett vil denne siden kreve dekning av sakskostnader innenfor de rammer som folger av
lovverket, hva enten det er etter jordskifteloven, skjennsprosessloven eller etter tvisteloven.

Denne uttalelsen er levert i Akterportalen.

Hamar, 05.06.2025
Advokatfirmaet Mageli DA

Steinar Mageli
advokat
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1. INNLEDNING

Vi viser til planmate 27. juni 2025 og rettsbok fra planmatet, hvor Gaiastova AS ("Gaiastova'")
er gitt frist til 13. august 2025 til &

() Konkretisere krav om sak, herunder & klargjere hvilke lovhjemler som paberopes.

(i) Kommentere tilsvaret fra prosessfullmektiy Mageli pa vegne av Hafjelltoppen
Velforening ("Velforeningen").

(i) Fremlegge kostnadsestimat for utbedring av Lunnstadmyrvegen.
Disse temaene vil behandles i den nevnte rekkefglgen i punkt 2-4 nedenfor.

Som det fremgar av rettsboken fra planmgtet, samt innkallingen til rettsmatet 10. september,
er det i det forste rettsmetet lagt opp til behandling av om vilkarene for jordskifte er til stede.
Gaiastovas anfersler knyttet til oppfylielsen av disse vilkarene er behandlet i kravet om
jordskifte, se punkt 4.2 (arealbytte) og 4.3.1 (felles tiltak). Disse vil ikke behandles naermere
her, med unntak av det som knytter seg til Velforeningens merknader som behandles i punkt
3 nedenfor.

Vi viser videre til jordskifterettens brev av 11. juli 2025, hvor Gaiastova er gitt frist til den 13.
august 2025 til & komme med bemerkninger til Harald Snippen sin habilitet som
varameddommer. Gaiastova har ingen ytterligere merknader til Harald Snippen som
varameddommer, utover det som fremgar i vart prosesskriv av 7. juli 2025.

2 KONKRETISERING AV KRAV OM SAK

21 Overordnet

Av rettsboken fra planmetet fremgéar det at Gaiastova er bedt om & "konkretisere krav om
sak" og "det bes om klargjering av hvilke lovhjemler som paberopes".

Gaiastova har allerede gatt relativt detaljert til verks i beskrivelsen av sakens bakgrunn og
hjemmelsgrunnlag i kravet om sak av 28. mars 2025. Vi vil derfor her forst og fremst klargjare
saken gjennom en oppsummering av de utfordringer jordskifteretten er bedt om a lgse (punkt
2.2), og en strukturering av de hjemler som er paberopt som mulige grunnlag (punkt 2.3). For
4 unnga dobbeltbehandling vil vi vise til relevante deler av krav om jordskifte der dette er
naturlig. | tillegg vil spgrsmal om deling av saken behandles (punkt 2.4).

2.2 Gjenstanden for kravet om sak — Arealer tilknyttet Lunnstadmyrvegen

Gaiastova har krevd jordskiftesak for 4 kunne gjennomfere utvikling av eiendommene gnr.
155 bnr. 194, 319 og 320 | @yer kommune (samlet omtalt som "Hafjell 950") i samsvar med
to reguleringsplaner. Den ferste reguleringsplanen regulerer utvikling av omradet som i dag
utgjer Gaiastova ("Reguleringsplan Hafjell950") (Bilag 1 til kravet om sak). Den andre
reguleringsplanen regulerer utbedring av Lunnstadmyrvegen ("Reguleringsplan
Lunnstadmyrvegen") som utgjer adkomstveien for Gaiastova og hyttene som er
medlemmer av Velforeningen. Reguleringsplan Lunnstadmyrvegen ble vedtatt av @yer
kommune 12. juni 2025.
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Bilag 1: Reguleringsplan for Lunnstadmyrvegen (planid. 202404) vedtatt 12. juni 2025

(Reguleringsplankart og bestemmelser).

Bilag 2: Planbeskrivelse med konsekvensutredning for Lunnstadmyrvegen datert 22. januar

2025.

Det er da nedvendig a finne en lgsning for falgende forhold:

@

(i)

Pa planomradet i Requleringsplan Hafiell950:

Den del av Lunnstadmyrvegen som deler
Gaiastovas prosjektomrade i to hindrer en god DN
utnyttelse av  Hafjell950. Reguleringsplan s
Hafjell950  forutsetter at den del av °
Lunnstadmyrvegen som gar gjennom planomréadet
(lysegrenn markering i illustrasjon til hgyre), ma
fiyttes til @stsiden av planomradet (red markering i
illustrasjon til heyre). Bakgrunnen for endringene er I"‘*-

4 sorge for en mer helhetlig utvikling av omradet ﬁx

samt tilstrekkelig trafikksikkerhet.

Velforeningen eier i dag arealet med lysegrenn markering, som er del av eiendommen
gnr. 155 bnr. 265. Gaiastova eier arealet med red markering, som er del av eiendommen
gnr. 155 bnr. 194,

Felgende tiltak er dermed nedvendige: (a) Lunnstadmyrveien ma flyttes og opparbeides
langs utbyggingsomradet i @st pa det som i dag er gnr. 155 bnr. 194. (b) Tidligere
veiareal, som er del av eiendommen gnr. 155 bnr. 265 og eies av Velforeningen,
innlemmes i utbyggingsomradet. (c) Det ma opparbeides tilherende veiareal for bl.a.
snuhammere, kollektivt og varelevering.

Pa planomradet i Requleringsplan for Lunnstadmyrvegen:
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Lunnstadmyrvegen fra  Hunderszetervegen il . .- A A S

| ot

Gaiastova er ikke dimensjonert for dagens og
fremtidens trafikkbilde, og er ikke tilstrekkelig
trafikksikker.  Reguleringsplan  Hafjell950 og
Reguleringsplan Lunnstadmyrvegen forutsetter at den
aktuelle veistrekningen ma utbedres (illustrasjon av .
veistrekning til heyre).

Reguleringsplanen fastsetter de nasrmere
utbedringstiltak som ma gjennomferes, og omfatter i
all hovedsak utvidelse av kjerebanens bredde,
etablering av trafikkdeler og etablering av gang- og
sykkelvei, samt tiltak for handtering av overvann.

Lunnstadmyrvegen, som i all hovedsak ligger pa gnr.
155 bnr. 265 og eies av Velforeningen, ma derfor
utbedres i trad med kravene i Reguleringsplan
Lunnstadmyrvegen.

Se naermere om sakens bakgrunn i krav om sak punkt 2.

2.3 Lovhjemler som paberopes

2.3.1 Innledning

| rettsboken fra planmgtet bes det sazerlig om en klargjering av hvilke lovhjemler som
paberopes.

Sakens rettslige side er behandlet i krav om sak punkt 4. Vi viser til beskrivelsen
innledningsvis i punkt 4.1, hvor det understrekes at det sentrale for Gaiastova er &
giennomfere de tiltak som er nedvendig for a fa realisert reguleringsplanene. Hvilke
bestemmelser som er benyttet for & gjennomfere dette er i utgangspunktet sekundaert.

Fremgangsmaten i kravet om sak, med flere alternative hjemmelsgrunnlag, har Gaiastova
valgt pa bakgrunn av at jordskifteretten kan fastsette hvilket virkemiddel som er egnet til &
lzse de utjenlige forholdene i saken jf. Prop. 101 L s. 116. Opplistingen av mulige lovhjemler
er dermed ikke ment & veere uttemmende.

Med dette utgangspunktet har vi strukturert Gaiastovas syn pa de lovhjemler som gir
grunnlag for gjennomfaring av de tiltak som er nadvendige for & gjennomfare utfordringene
pa planomraet i Reguleringsplan Hafjiell950 (punkt 2.3.2) og Reguleringsplan
Lunnstadmyrvegen (punkt 2.3.3).

2.3.2 Hjemmelsgrunnlag for handtering av utfordringene pa planomradet i
Reguleringsplan Hafjell950

Etter Gaiastovas syn vil den mest egnede maten & handtere de utjenlige eiendomsforholdene
pa veere a
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(i)

Prinsipalt: Gjennomfare et arealbytte etter jordskiftelova § 3-4 for bade det arealet som
deler utbyggingsomradet i to og evrig areal som trengs for bl.a. vei, snuhammere,
kollektiv og varelevering. Gaiastova opparbeider og bekoster ny vei og tilherende areal.

Subsidieert: Gjennomfere arealbytte etter jordskiftelova § 3-4 for det arealet som deler
utbyggingsomradet i to, og etablere nedvendige rettigheter til avrig areal som ikke inngar
i arealbyttet, men trengs for bl.a. vei, snuhammere, kollektiv og varelevering ved
ekspropriasjon etter veglova § 53 og/eller andre relevante bestemmelser jordskifteretten
matte mene at er egnede. Gaiastova opparbeider og bekoster ny vei og tilhgrende areal.

Se naermere om dette i krav om sak punkt 4.2.

2.3.3 Hjemmelsgrunnlag for handtering av utfordringene pa planomradet i

Reguleringsplan Lunnstadmyrvegen

Etter Gaiastovas syn vil den mest egnede maten & gjennomfare utbedringstiltakene vaere &

@

(i)

(iif)

Prinsipalt:

(a) Jordskifteretten palegger Velforeningen utbedring av veien ved gjennomfering av
felles tiltak/investering etter jordskiftelova § 3-9, beserget av Gaiastova pa
Velforeningens vegne.

(b) Kostnaden skal fordeles mellom Velforeningens medlemmer, ettersom veien er
felles adkomst og omfattes av vedlikeholds- og utbedringsplikten til brukerne etter
Jjordskiftelova § 3-28.

Se nzermere om dette i krav om sak punkt 4.3.1.
Subsidizert:

(a) Jordskifteretten palegger Velforeningen & utbedre veien etter veglova § 54 farste
ledd jf. annet ledd, besgrget av Gaiastova pa Velforeningens vegne.

(b) Kostnadene for utbedringene faller innenfor vedlikeholds- og utbedringsplikten til
Velforeningen som veilag, og Jordskifteretten skal fastsette fordelingen jf. veglova
§ 54 tredje ledd. Gaiastovas syn er at Velforeningens medlemmer skal dekke
kostnaden etter det forholdstall medlemskapene utgjer.

Se neermere i krav om sak punkt 4.3.2.
Atter subsidiaert:

(a) Jordskifteretten gir Gaiastova rett til a utbedre Lunnstadmyrvegen pa
Velforeningens eiendom etter veglova § 53.

(b) Gaiastova bekoster utbedringstiltakene.
(c) Det er ikke grunnlag for erstatningsutbetaling.

Se nsermere om dette i krav om sak punkt 4.3.3 og 4.3.4.

M23297207/1/142092-003/SJ779 5/8



2.4 Spersmal om deling av sak

| planmatet stilte prosessfullmektig Mageli sparsmal om saken matte deles, slik at forhold
knyttet til planomradet i Reguleringsplan Hafjell950 og Reguleringsplan for
Lunnstadmyrvegen blir behandlet i separate saker.

Gaiastova kan ikke se noe hinder for at jordskifteretten behandler de sparsmal som er reist i
saken i samme sak. Tvert imot ser Gaiastova det som hensikismessig med en samlet
behandling. De problemene som sgkes lgst knytter seg i begge tilfeller til den samme veien
(Lunnstadmyrvegen), der spersmal om arealbytte mv. gjelder den @vre delen av veien, og
spersmal om utbedring knytter seg til den nedre delen av veien. At det er paberopt flere
hjemler for & gjennomfare tiltakene, er heller ikke til hinder for at disse behandles i samme
sak. Det vises til Bjerva mfl., Lovkommentar til jordskiftelova § 3-9:

"Det falger av disposisjonsprinsippet at rekvirenten kan velge om det skal begjseres
skjgnn for innpakjeop etter vegloven § 53 eller felles tiltak etter jordskifteloven § 3-9,
eventuelt prinsipalt det ene og subsidiaert det andre.”

3. KOMMENTARER TIL MERKNADER TIL KRAV OM JORDSKIFTE

3.1 Argumentasjon knyttet til slettet avtalebestemmelse

| Velforeningens merknader til krav om jordskifte, er det fremlagt avtale mellom Hafjell
Riksanlegg, Gaiafjell AS og Gaiastova AS datert 1. september 1994, omtalt som
"Trekantavtalen". | merknadene er det vist til punkt 1 i Trekantavtalen, og hevdet at
Velforeningen og Gaiastova har en plikt til opprettholdelse av den eksisterende
parkeringsplassen ved Gaiastova. Dette er imidlertid ikke korrekt.

Bestemmelsen Velforeningen viser til i Trekantavtalen er opphevet ved senere avtale datert
1. mars 2007 mellom Velforeningen (overtatt etter Gaiafjell AS), Gaiastova Eiendom AS
(tidligere Gaiastova AS) og Hafjell Alpinsenter AS (tidligere Hafjell Riksanlegg). De angitte
partene samsvarer med partene i den opprinnelige avtalen fra 1994,

Av avtalens punkt 2 felger det at punktet knyttet til opprettholdelse av eksisterende parkering
oppheves:

"Trekantavialens pkt. 1 har bestemmelser om rettigheter og plikter for partene
vedrerende bruk og atkomst til eksisterende parkeringsplass og utvidelse av denne.
Gjennom naervaerende avtale er partene enige om & oppheve "trekantavtalens"” pkt. 1."

Bilag 3: Avtale mellom Hafjell Alpinsenter AS, Velforeningen og Gaiastova Eiendom AS
datert 1. mars 2007.

3.2 Behovet for utbedring av Lunnstadmyrvegen
| Velforeningens merknader er det videre i punkt 2.2 anfart at utbedringsbehovet for veien
kun er et resultat av utbyggingen som skal skje pa Hafjell 950. Dette er ikke korrekt.

Som dokumentert og beskrevet i punkt 2.4 i kravet om jordskifte, har det i lang tid vaert behov
for utbedring av Lunnstadmyrvegen. Behovet for utbedring har blitt tatt opp pa en rekke
arsmeter i Velforeningen over flere ar. Dette fremgar bl.a. i protokollene vedlagt krav om sak
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punkt 2.4. At behovet for utbedring er pakrevd uavhengig av noen utbygging av Gaiastova,
fremkommer klart av planbeskrivelsen til reguleringsplanen for Lunnstadmyrvegen (bilag 2 til
prosesskrivet). | planbeskrivelsen pa side 18 fremgar det at flere har uttrykt "bekymring for
dagens trafikksituasjon langs Lunnstadmyrvegen”. Det er videre listet opp en rekke forhold
som begrunner denne bekymringen, herunder:

- "Flere ulykker/utforkjoringer i greft mellom Gaiastova og Hundersastervegen
(Lunnstadmyrvegen), ofte grunnet smale passeringer mellom biler/lastebiler."

- "Siden 1994 har trafikken okt vesentlig pa de lokale veiene"

- "Mange velger a kjgre bil fra hytta til langrennslaypa/alpinbakken (400m) pa grunn av
at man ikke tor a ga langs vegen."

Det er folgelig ikke Gaiastovas utbygging alene som er bakgrunnen for utbedringsbehovet
for veien. Behovet for utbedring har vokst frem over tid, og er ngdvendig for & ivareta
hensynet til alle brukerne — bade i dag og i fremtiden.

3.3 Vern mot tap og arealbytte

| merknadene punkt 3 har Velforeningen anfert at bestemmelsen om arealbytte i
jordskifteloven § 3-4 ikke kan benyttes for overfering av arealet som deler utbyggingsomradet
ito. Som stette for dette vises det til vilkaret om vern mot tap i jordskiftelova § 3-18, og hevdes
at arealene som er forutsatt byttet i arealbyttet ikke har tilsvarende verdi fordi arealet som
eies av Velforeningen ma verdsettes som areal til bebyggelse og anlegg. Dette er ikke
korrekt.

Arealene som gar i bytte skal verdsettes etter paregnelig bruk, jf. jordskiftelova § 3-15. Som
allerede beskrevet i kravet om jordskifte punkt 4.2, foreligger det privatrettslige begrensninger
pa arealet som eies av Velforeningen som innebzerer at det ikke er mulig eller paregnelig &
utnytte dette til annet enn veiareal. Den privatrettslige begrensningen fremgér av avtalen om
overdragelse av veiarealene til Velforeningen (bilag 8 og 9 til krav om jordskifte) der det
fremgar at arealene "kan saledes ikke fradeles eller bebygges". Nar det foreligger slike
privatrettslige begrensninger, vil en bruk i trdd med reguleringsformalet ikke vaere paregnelig.
Velforeningens areal kan derfor ikke benyttes til annet enn vei, og ma ogsa verdsettes som
dette.

4. UTBEDRINGSKOSTNADER

Gaiastova har innhentet et kostnadsestimat fra SQM for de antatte kostnadene for utbedring
av Lunnstadmyrvegen i samsvar med Reguleringsplan Lunnstadmyrvegen pa NOK 27 741
704 eks. mva.

Bilag 4: Kostnadsestimat for utbedring av del av Lunnstadmyrvegen datert 11. august
2025.

Estimatet omfatter kostnader knyttet til planlegging av veien, gebyrer til kommunen, samt
selve anleggskostnaden for tiltaket. Hva gjelder anleggskostnaden, omfatter denne samtlige
kostnader for hvert av hvert av de tiltak som Reguleringsplan Lunnstadmyrvegen forutsetter
gjennomfert for utbedring av veien.
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Prosesskrivet er levert i Aktarportalen.

Oslo, 12. august 2025

Ronny Lund
advokat (H)
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Advokatfirmaet Magell DA
TIf: (+47) 478 82 000
E-post: post@mageli.no
www.mageli.no

Org nr.: 880 636 502 MVA
Driftskonto: 1800 05 25339
Klientkonto: 1800 16 63700

. Hamar, 27.08.2025
Prosesskriv Saksnr. 13386

Ansvarlig advokat:
Steinar Mageli
E-post: sm@mageli.no

til

Vestre Innlandet jordskifterett

Sak nr: 25-052209REN-JVIN/JLHM Gaiastova

Part: Gaiastova AS
v/ Anette Juel Knudtzon
Vitaminveien 1 A
0485 Oslo

Prosessfullmektig: ~ Advokat Ronny Lund
Advokatfirmaet Wiersholm AS
Postboks 1400 Vika
0115 Oslo

Motpart: Hafjelltoppen Velforening
v/ styreleder Sverre K. Seeberg
Postboks 2024 Ryen
0615 Oslo

Prosessfullmektig:  Advokat Steinar Mageli
Advokatfirmaet Mageli DA
Brygga 20
2317 Hamar

1. Innledning

Fristen for 4 komme med merknader til Gaiastovas prosesskriv av 12.08.25 er satt til i dag —
27.08.25.

For a kunne ta Gaiastovas begjaring om jordskifte under behandling, ma vilkéarene etter
jordskifteloven og/eller veglova veere oppfylt. Det framstar som tvilsomt.

Hamar Lillestrom Oslo
Brygga 20 Torvet 3 @vre Slotisgate 2B
2317 Hamar 2000 Lillestram 0157 Oslo



ADVOKATFIRMAET

MAGELI

2. Arealbytte

Det er riktig at jskl § 3-4 kan gi hjemmel for overfering av areal. Forutsetningen er at
vilkérene i jskl §§ 3-2, 3-3 og 3-18 er oppfylt.

Dagens situasjon er ikke utjenlig, jf § 3-2. En realisering av reguleringsplanen Hafjell 950
forutsetter imidlertid at utbyggingsarealet blir sammenhengende og Gaiastova som utbygger
far hdnd om den delen av Lunnstadmyrvegen som i dag deler utbyggingsarealet i to. Dette
veiarealet er i Hafjell 950 gjort til en del av utbyggingsarealet. Det som i dag er veiareal er i
planen avsatt til utbygging etter pbl § 12-5 nr 1.

Gaiastova forutsetter at dette arealet skal overtas av selskapet mot at Velforeningen som er
eier av dagens veiareal, skal motta areal som i reguleringsplanen Hafjell 950 er avsatt til
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur etter pbl. § 12-5 nr 2.

Et grunnleggende vilkar for arealbytte er at verdien av avgivende og mottagende areal
balanserer. Det som gir dagens veiareal verdi, er det forhold at det er avsatt til utbyggingsareal
i eksisterende reguleringsplan. Arealet ma derfor verdsettes som utbyggingsareal.
Utgangspunktet for verdsettingen vil veere jskl §§ 3-14 og 3-15. Verdsettingen skal skje med
bakgrunn i paregnelig bruk. Paregnelig bruk er her til utbygging. Det spiller ingen rolle at
Velforeningen ikke vil ha mulighet til selv & forestd utbygging av veiarealet. Det er uten
relevans for verdsettingen.

I en jordskifteprosess skjer verdsettingen uavhengig av hvem som er eier og hvilke planer
eieren har for utnyttelse av eiendommen. Det er en objektiv verdi man er ute etter, jf ordlyden
i § 3-18 som knytter vernet mot tap til den/de eiendom(mer) som jordskiftela@sningen
omfatter.

Et areal som er avsatt til utbygging (avgivende areal) vil ha sterre verdi enn et areal som er
avsatt til veiformil (mottagende areal). I tillegg kommer det forhold at avgivende areal i
utstrekning er stgrre enn mottagende areal. Det er oppgitt at avgivende areal er 2290 m2 mot
1209 m2 for mottagende areal (Bilag 3 til kravsbegjceringen).

Adgangen til 4 kompensere for verdiforskjeller i bytteprosessen med et kontantvederlag, er
etter jordskifteloven begrenset. Den store verdiforskjellen mellom avgivende og mottagende
areal er i foreliggende sak sa patagelig, at vilkirene for arealbytte etter § 3-4 ikke er tilstede.
Den beskyttelse som Velforeningens eiendom har etter § 3-18 sldr her inn. Det betyr at denne
delen av jordskiftesaken ikke kan tas under behandling. De materiell vilkarene for jordskifte
er ikke tilstede og retten ma derfor treffe en jordskifteavgjerelse etter jskl. § 6-23 fijerde ledd
bokstav a) om dette. Slutningen vil matte ga ut pa avvisning.

Dette spersmélet vil ha betydning for jordskifterettens saklige og geografiske avgrensning
etter jskl § 6-9 som skal behandles under rettsmete den 10. september i ar.
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3. Utbedring av Lunnstadmyrvegen

Den andre delen av jordskiftebegjeringen gjelder utbedring av Lunnstadmyrvegen.

Veglova § 53 kan gi Gaiastova hjemmel til ekspropriasjon for gjennomfering av
reguleringsplanen for Lunnstadmyrvegen. En slik ekspropriasjon kan bare skje mot vederlag
til den det rakar, som er den formulering loven bruker.

Forutsatt at de rettslige vilkarene foreligger for ekspropriasjon, ma det avklares hvilken veirett
Gaiastova har og omfanget av denne. Dette vil ha betydning for sterrelsen pa den erstatning
Gaiastova skal betale til Velforeningens evrige medlemmer. Det ser ikke ut til at Gaiastova
har tenkt over denne problemstillingen i prosesskrivet av 12. august i 4r.

Et annet problem som skal papekes, er behovet for skjennsforutsetninger som vil ha som
siktemél 4 definere og beskrive inngrepet nazrmere. Av vegl. § 53 tredje ledd framgér at
jordskifteretten ma ta avgjorelse om kva inngrepet skal ga ut pa, kor langt det skal ga, og kva
Jor vilkar som i tifelle skal settast for inngrepet.

Denne bestemmelsen har sin parallell i skjl § 8 tredje ledd siste punktum om at det med
skjennsbegjeringen skal felge utkast til skjennsforutsetninger. Det er alltid eksproprianten —
her Gaiastova — som md komme med forslaq til skjennsforutsetninger som motparten — her
Velforeningen — ma fa anledning til 4 uttale se om. Her mangler disse.

Gaiastova kan ikke fa en slags blanco-fullmakt fra jordskifteretten til 4 ekspropriere grunn og
rettigheter til utbedring av Lunnstadmyrvegen. Gaiastova ma legge fram utkast til
skjennsforutsetninger som vil kunne gi Velforeningen gvrige medlemmer informasjon om
hvordan inngrepet er ment a skulle gjennomferes. Ferst da vil man kunne ta stilling til om
vilkarene for ekspropriasjon etter veglova er tilstede.

Skjennsforutsetningene vil samtidig veere bindende for Gaiastova ved utbedringen av
Lunnstadmyrvegen. En ekspropriasjon etter vegl § 53 vil ikke apne for at Gaistova kan velte
anleggskostnadene over pa Velforeningens evrige medlemmer — helt eller delvis. Dette er
kostnader Gaiastova selv ma ta ved realisering av reguleringsplanen for Lunnstadmyrvegen.

Gaiastova har ogsa paberopt seg jskl. § 3-9 (innpakjepsbestemmelsen) som grunnlag for
utbedring av Lunnstadmyrvegen. De grunnleggende vilkarene etter §§ 3-2, 3-3 og 3-18 ma
ogsa her vaere tilstede. Verken denne bestemmelsen eller jskl § 3-28 apner for & velte
anleggskostnadene over pa de evrige medlemmene av Velforeningen.

Utbedring av Lunnstadmyrvegen er en forutsetning for realisering av reguleringsplanen
Hafjell 950. Uten utbedring, ingen utbygging pa Hafjelltoppen. En reguleringsplan innebaerer
ingen plikt til & realisere planen. Virkemiddelet det offentlige har for & «tvinge» en utbygger
til & ta kostnadene, er 4 stille vilkar for selve utbyggingen. En forutsetning for utbyggingen pa
Hafjelltoppen er at Lunnstadmyrvegen utbedres.

Ogsé ved innpakjep etter § 3-9 mé rekvirenten (Gaiastova) redegjore nzrmere for hvordan de
ser for seg at inngrepet skal gjennomfares og hvilket omfang det skal ha. Bare pa den maten
kan jordskifteretten uteve den rettslige kontrollen som er nedvendig etter jskl §§ 3-2, 3-3 og
3-18.
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S4 lenge en slik redegjerelse mangler ma jordskifteretten ogsa her, treffe jordskifteavgjorelse
etter jskl § 6-23 fjerde ledd bokstav a) om at de materielle vilkdrene for 4 bringe § 3-9 til
anvendelse mangler.

4. Oppsummering og pastand

Gaiastova har anlagt to saker som hver for seg er meget omfattende. Sakene har forelepig et
for «prematurt» preg til at det kan foretas en saklig og geografisk avgrensning etter § 6-9. Slik
saken stér i dag, vil det ikke vaere grunnlag for arealbytte etter jskl § 3-4, ekspropriasjon etter
vegl § 53 eller innpakjep etter jskl § 3-9.

De materielle vilkarene for & ta sakene under behandling er derfor ikke tilstede. Det vil derfor
bli nedlagt pastand i henhold til dette.

For jordskiftekravene om arealbytte etter jskl § 3-4 og innpékjep etter jskl § 3-9, vil
avgjerelsesformen vare jordskifteavgjorelse etter jskl § 6 — 23 fjerde ledd bokstav a og
pastanden md ga ut pé avvisning selv om det er de materielle vilkdrene for 4 ta saken under
behandling som mangler.

For den delen av begjeeringen som gjelder ekspropriasjon etter vegl kap VII, vil
pastandsutformingen vare mer krevende. Gaiastova har krevd ekspropriasjon og skjenn etter
veglovas bestemmelser som et ledd i jordskifte. Vi er da innenfor anvendelsesomradet for jskl
§ 6-23 fjerde ledd bokstav d). Avgjerelsesformen vil vere jordskifteavgjerelse og pastanden
ma ga ut pa frifinnelse, jf Skoghay Norsk ekspropriasjonsrett side 214.

Krav om 4 fé dekket kostnader til juridisk bistand reiser ogsa serskilte problemstillinger.

Av jskl § 7-7 ferste ledd felger at ndr saken avvises fordi vilkarene for sak ikke er oppfylt,
skal kostnadene til jordskifteretten for dette legges pa rekvirenten — her Gaiastova.

Dette gjelder imidlertid ikke dekning av kostnader som Velforeningen har hatt med saken. De
kan bare kreves dekket innenfor rammene av jskl § 7-9 annet ledd som forutsetter avvisning
av formelle grunner. I var sak nedlegges pastand om avvisning av materielle grunner.
Dekning av kostnader i forbindelse med krav om ekspropriasjon etter vegl § 53, kan kreves i
medhold av skjennslovens § 54, uavhengig av om denne delen av begjaringen behandles i
forbindelse med sak for jordskifteretten etter § 5-3 eller som egen sak etter § 5-4.

Som sak etter § 5-3 folger Gaiastovas omkostningsansvar for Velforeningens ngdvendige
utgifter til juridisk og teknisk bistand av jskl § 5-7 ferste ledd, jf § 7-1 andre ledd.

Ekspropriasjon etter vegl § 53 som egen sak etter jskl § 5-4 folger ogsa omkostningsreglene i
skjennslovens § 54.

Det nedlegges etter dette slik

Pastand:
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For sak etter jordskiftelova kapittel 3:

1. Krav om sak etter jordskiftelova § 3-4 avvises
2. Krav om sak etter jordskiftelova § 3-9 avvises

For sak etter veglova kapittel VII, bade som sak etter jskl § 5-3 og egen sak etter jskl
§5-4:

Hafjelltoppen Velforening v/styrets leder frifinnes og tilkjennes sakskostnader for
jordskifteretten

* % &

Prosesskrivet er levert i Akterportalen.

Hamar, 27.08.2025
Advokatfirmaet Mageli DA

Steinar Mageli
advokat
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VEDLEGG 11

HAFJELLTOPPEN VELFORENING - ORDINART ARSMOTE 22.09.25
Sak 4.2 - Styrehonorar
Styret foreslér felgende styrehonorar for perioden 01.07.24 — 30.06.25:

Styreleder kr. 10.000,-
Styremedlemmer kr. 5.000,- hver



HAFJELLTOPPEN VELFORENING

VED LEGL 1

Budsjett 01.07.2025 - 30.06.2026
BUDSJETT REGNSKAP BUDSJETT
2025/2026 2024/2025 2024/2025
Inntekter
Innkalt fra medlemmene kr 3178000 |kr 2814800 |kr 2821000
Diverse inntekter kr 15000 | kr 100 695 | kr 15 000
Sum inntekter kr 3193000 |kr 2915495 |kr 2836000
Driftskostnader
Strom kr 5000 | kr 3288 | kr 5000
Snebroyting/streing kr 1200 000 | kr 1019 788 | kr 900 000
Leypekjering kr 660 000 | kr 635 600 | kr 637 000
Vedlikehold vei/friarealer kr 300 000 | kr 267 558 | kr 300 000
Trefelling friarealer | kr 50 000 | kr 17 500 | kr 50 000
Vaktmester/fjerning av kvist kr 50 000 | kr 30632 | kr 50 000
Forretningsfarsel/regnskapsfarsel kr 290 000 | kr 288 876 | kr 278 000
Styrehonorar kr 45 000 | kr 40 000 | kr 45 000
Honorar advokat kr 500 000 | kr 636 097 | kr 500 000
Honorar revisor kr 20000 | kr 18 375 | kr 20 000
Honorar teknisk kr 137 150
Trafikkontroll kr 18 143
Sosialt arrangement kr 40 000 kr 40 000
Datakostnader kr 16 000 | kr 15947 | kr 13 000
Forsikringer kr 7 000 | kr 6869 | kr 2 000
Kostnader &rsmote kr 50 000 | kr 47314 | kr 5000
Div. kostnader kr 24 000 | kr 24 364 | kr 10 000
Sum driftskostnader kr 3257000 |kr 3207501 (kr 2855000
Driftsresultat kr -64 000 | kr -292 006 -19 000
Finanskostnader/inntekter
Renteinntekter kr 40 000 | kr 46 656 | kr 40 000
Bankgebyrer/morarenter kr 3000 | kr 2 940 | kr 3 000
I
Netto finansinntekter kr 37 000 | kr 43716 37 000
Periodens resultat kr -27 000 | kr -248 290 18 000
Disponering av resultat
Til egenkapital kr -27 000 | kr -248 290 18 000
Sum disponert kr -27 000 | kr -248 290 18 000




\f&f) L E (';f [f* /)g

Her er innstilling til nytt styre i Hafjelltoppen velforening fra valgkomiteen:

2024

Styreleder:

Sverre Seeberg

Fra Hyttene

Kari Trondsen

Jon Kummen

Anne Helene Reiten

Geir Sand

Fra leilighetene

Anders Elind

Jon Steen

Fra Gaiastova

Anette Juel Knudtzon

Valgkomite:

Anette Melby

Tom Arne Ingier

Knut Erik Johannessen

Arlig

Valgt til 2026
Valgt til 2026

@nsker ikke gjenvalg

Valgt til 2026

@nsker ikke gjenvalg

2025

Styreleder:

Sverre Seeberg

Fra Hyttene

Kari Trondsen

Jon Kummen

Arne Bartnes

Geir Sand

Fra leilighetene

Anders Elind

Jon Steen

Fra Gaiastova

Anette Juel Knudtzon

Valgkomite:

Tom Arne Ingier

Knut Erik
Johannessen

Gjenvalg 1 ar

Ny for 2 &r
Gjenvalg for 2 &r

Gjenvalg for 2 ar

Valgt fra Gaiastova

Ny for 1 &r
Gjenvalg for 1 ar

Gjenvalg for 1 ar



BankID Signing
Christian Storm
2025-09-27

BankID Signing

Hanne Gaarder Almgren
2025-09-27

BankID Signing

Sverre Seeberg
2025-09-29

HAFJELLTOPPEN VELFORENING
PROTOKOLL FRA ORDINART ARSMOTE 22.09.25

Det ble mandag 22.09.25 kl. 19.00 avholdt ordineert arsmete 1 Hafjelltoppen Velforening. Matested var
Thon Conference, Universitetsgaten 26 i Oslo. Felgende ble behandlet:

1. Konstituering av metet.
Styreleder Sverre K. Seeberg ensket velkommen.

Det ble foretatt registrering, og 233 av 454 medlemskap var representert ved fremmete eller fullmakt, herav
130 fullmakter. I tillegg hadde medlemmene anledning til & folge arsmetet p& videolink.

Til stede var ogsa forretningsferer Knut A. Ramstad.
1.1 Til meteleder ble valgt Sverre K. Seeberg.
1.2 Innkallingen ble godkjent uten merknader.
1.3 Dagsorden ble godkjent uten merknader.

1.4 Til & undertegne protokollen ble i tillegg til meteleder valgt Hanne Gaarder Almgren og Christian
Storm

Moteleder foreslo deretter forslag til forretningsorden som ble vedtatt uten merknader.
2. Styrets arsrapport 01.07.24 — 30.06.25.

Maoteleder gjennomgikk styrets arsrapport. Falgende punkter i arsrapporten ble redegjort seerskilt
for:

Pkt. 5.1- Forslag til ny kommunedelplan for @yer Ser har vert sendt ut pé 2. gangs hering. Innspill
behandles na i administrasjonen i @yer Kommune.

Pkt. 5.5 — Styret har inngétt ny broyteavtale med Nermo Maskin AS for kommende vinter med
opsjon for forlengelse for ett 4r av gangen. Avtalen innebarer en betydelig prisekning for
velforeningen. Styret anser allikevel at medlemmene er tjent med videre samarbeid med Nermo
Maskin og betviler at man kan oppna bedre kombinasjon av beredskap og pris hos andre lokale
firmaer.

Styrets arsrapport for perioden 01.07.24 — 30.06.25 ble deretter vedtatt som fremlagt uten
ytterligere merknader.

3. Regnskap 01.07.24 - 30.06.25.

Regnskap for perioden 01.07.24 — 30.06.25 ble gjennomgdtt og vedtatt som fremlagt med et
underskudd pd kr. 248.290,-. Underskuddet inndekkes fra Velforeningens egenkapital.



4.1

4.2

6.1

Saker til behandling.

Hafjell 950 — forslag fra Gaiastova AS om minnelig losning.

Vedlagt innkallingen var forslag fra Gaiastova AS om minnelig losning, saksfremlegg og
innstilling fra styret samt diverse vedlegg. Notat fra medlem og advokat Johannes Sundet ble
ettersendt til medlemmene.

Gaiastova AS v/ Anette Juel Knudtzon redegjorde forst for innsendt forslag til minnelig losning.
Styreleder Sverre K. Seeberg redegjorde deretter for styrets innstilling.

Det ble deretter &pnet for innlegg fra salen fra felgende personer:

Anette Mellbye

Geir Sand

Therese Aarnes

Forslaget ble deretter tatt opp til votering med folgende utfall:

Stemmer for Gaiastova s forslag 107
Stemmer mot Gaiastova s forslag 126

Forslag fra Gaiastova AS om minnelig losning ble dermed ikke vedtatt, og styret vil i forste
omgang né avvente kjennelse fra Jordskifteretten etter rettsmate 10.09.25. Denne er forventet &
foreligge medio oktober. Nar kjennelsen foreligger og innholdet analysert tar styret sikte pa & ta
kontakt med Gaiastova AS for & avklare om det er grunnlag for forliksforhandlinger.

Fastsettelse av styrehonorar.

Styrets forslag til styrehonorar for perioden 01.07.24 — 30.06.25 pd kr. 10.000,- til styreleder og
kr. 5.000,- til styremedlemmer ble enstemmig vedtatt uten merknader.

Budsjett 01.07.25 - 30.06.26.

Forretningsferer gjennomgikk utsendt budsjett med forslag om innkalling fra medlemmene pa
kr. 7.000,-. Hovedarsak til gkningen er gkte broytekostnader som folge av ny broyteavtale.

Forslag til budsjett for perioden 01.07.25 — 30.06.26 med forslag til innkalling pa kr. 7.000,- pr.
medlemskap ble gjennomgdtt og vedtatt uten merknader.

Valg.

Valgkomiteens innstilling som var vedlagt innkallingen som vedlegg 13, ble enstemmig vedtatt.
Styret har dermed felgende sammensetning:

Styreleder.

Sverre K. Seeberg Midtasvegen 26 pa valgi2026



6.2 Styrets medlemmer.

Fra hytteeierne:

Kari Trondsen Lunnstadmyrvegen 407 pa valg i 2026
Jon Kummen Vardvegen 3 pa valgi 2026
Arne Bartnes Lunnstadmyrvegen 448 pa valg 12027
Geir Sand Lunnstadmyrvegen 425 pa valgi2027

Fra leilighetseierne:

Anders Elind Lunnstadmyrvegen 306 pa valgi 2026
Jon A. Steen Lunnstadmyrvegen 162 pé valg 12027

Fra Gaiastova:

Anette Juel Knudtzon pa valgi 2026

Nyvalgt styremedlem Arne Bartnes fremforte en kort presentasjon av seg selv.
6.3 Valgkomite.

Til valgkomité ble valgt for ett &r:

Ragnar Dahl

Tom Arne Ingier
Knut Erik Johannessen

Maotet ble deretter hevet.

Oslo 22.09.25

Hanne Gaarder Almgren Christian Storm

Sverre K. Seeberg
(Mateleder)



OYER KOMMUNE
Plan og GIS

DOKUMENTET GJELDER:
EIENDOMSOPPLYSNINGER | FORBINDELSE MED SALG:

Eiendom: Gnr 155 Bnr 57 Fnr Snr

NZARLIGGENDE AREALPLANFORSLAG:
Eiendommen ligger i naerheten og kan bli bergrt av fglgende arealplaner under
arbeid.

Endringer i kommuneplan/Kommunedelplan : | Nei | X | Ja \
Planens navn: ‘

Kommentarer:

Vedlagte er folgende dokumenter : Bestemmelser Utsnitt av plan:

Dokumentene er : Sendt pr post Sendt som elektroniske filer
Omraderegulering under arbeid : | Nei |x [Ja |
Planens navn: ‘

Kommentarer:

Vedlagte er folgende dokumenter : Bestemmelser Utsnitt av plan:

Dokumentene er : Sendt pr post Sendt som elektroniske filer
Detaljregulering under arbeid : ‘ Nei | X | Ja ‘
Planens navn: ‘ Hafjell 950

Kommentarer: Det er vedtatt utbygging av fem starre bygg tiltenkt kombinert formal pa
eksisterende Gaiastova.

Vedlagte er folgende dokumenter : Bestemmelser Utsnitt av plan:

Dokumentene er : Sendt pr post Sendt som elektroniske filer
Andre endringer som kan ha innvirkning pa eiendommen : ’ Nei | X | Ja ‘
Kommentarer:

Vedlagte er folgende dokumenter : Bestemmelser Utsnitt av plan:

Dokumentene er : Sendt pr post Sendt som elektroniske filer

Med hilsen

For @yer Kommune

Navn: Benjamin Alexander Faulkner Dato: 07.11.2025

Adresse: E-post Telefon: Telefaks: Bankgiro:

2636 Qyer postmottak@oyer.kommune.no 61 26 81 00 61268150 2002.07.00050



Plan-ID: 102B Hafjelltoppen hyttegrend OYER
KOMMUNE

Reguleringsbestemmelse for Hafjelltoppen hyttegrend

Reguleringsbestemmelser sist revidert: 16.5.2014

Tilhgrende plankart er sist revidert: 3.3.2014

Godkjent av kommunestyret: 27.3.2014, DS-vedtak 258/14, 16.5.2014
Innledning

Avgrensing av planomradet er vist pa plankart med reguleringsgrense.
Innenfor omradet er arealet regulert til:

Bebyggelse og anlegg:
—  Fritidsbebyggelse — H
— Hotell med tilhgrende anlegg - T
— Skianlegg — AL
- Skilgype —LL
— Vann og avlgpsanlegg - KA
— Renovasjonsanlegg
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Veg-V
— Annen veggrunn - grgntareal
— Parkering — P/FP
— Energinett/trafo
Grentstruktur
— Friomrade
— Vegetasjonsskjerm
Landbruks-, natur og friluftsomrader, samt reindrift:
— Landbruksformal — L
— Landbruk/skilgype

Felles bestemmelser:

2.1 Alle inngrep skal planlegges og utf@res slik at skadevirkningene blir s sma som mulig.
Eksisterende vegetasjon skal ikke fjernes utover det som er ngdvendig for & fa fert opp
bygninger, opparbeidet adkomstveger og parkeringsplasser og etablert Ipyper/stier.
Planutvalget kan palegge reparasjon av tiltak og inngrep som vurderes som uheldige.

3. Byggeomrade
3.1 | byggeomradene H skal det oppfgres fritidsbebyggelse, heretter kalt hytter.

3.2 | byggeomradene T1 kan det oppf@res servicesenter/naeringsbygg hotell/leiligheter.
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| byggeomrade T2, T3 og T4 kan det oppfgres appartementsleiligheter for kommersiell bruk.

Byggemelding skal fglges av situasjonsplan i malestokk 1:500 som viser adkomstveg, ny og
evt. eksisterende bebyggelse, parkering (pa hyttetomter parkering for minst 2 biler), hgyere
vegetasjon og avstander til veg, tomtegrenser og nabobebyggelse. Byggemeldingen skal ogsa
vise pa kart og i snitt den delen av tomta som blir bergrt av terrenginngrep /byggegrop,
skraninger/fyllinger, veger, parkeringsareal og ledningstraseer) samt plan for bevaring av
eksisterende vegetasjon. Bygningers plassering og form skal tilpasses terrenget pa tomta best
mulig, bl.a. skal dype skjeeringer og hgye fyllinger (stein/lgsmasser) unngas.

Bygningene skal ha saltak mellom 22 og 35 grader, helst 26,5 grader (1:2). T1 kan maksimalt
ha en mgnehgyde pa 14 meter.

Materialbruk og fargevalg skal harmonere med miljget i omradet — naturstein, skifer, treverk
og mgrke jordfarger. Lyse eller skarpe farger som gir stor kontrastvirkning mot omgivelsene,
vil ikke bli tillatt — heller ikke som stafasjefarger. T1 skal nytte taktekkingsmateriale som ikke
reflekterer sollys. Torv skal nyttes som taktekking pa T2, T3, T4 innen planomradet.
Fritidsbebyggelse skal nytte taktekkingsmateriale som torv eller skifer. Gjerder tillates ikke
oppsatt pa tomt. Avskjerming og/eller sikring kan i spesielle tilfeller godkjennes, da i form av
skigarder med maks. lengde pa 10 m, maks hgyde 1,25m.

Pa den enkelte hyttetomt (H) kan det maksimalt oppfgres 3 bygninger: hytte, anneks og
uthus/garasje. Samlet tillatt bebygd areal (BYA) for hytte, anneks og uthus skal ikke overstige
190 m?. Maksimalt tillatt BYA pa frittliggende anneks skal ikke overstige 30 m?. Maksimalt
tillatt BYA pa frittliggende uthus / garasje skal ikke overstige 40 m?. Arealer til parkering og
arealer under terrenget medregnes ikke i BYA.

| tilknytting til den enkelte hytte (hovedbygning pa eiendommen) tillates oppfert terrasse pa
maksimalt 30 m?. Ingen del av grunnmur, eller pilarer for terrasse, ma vaere mer en 75 cm
over planert terreng. Pa skranede tomter hvor terrenget ligger til rette for innredning av
kjeller tillates en grunnmurshgyde pa 1,50 m pa frontveggen, samt at det kan sjaktes ut over
en bredde pa 4 m for montering av régmningsport og garasjeport. Hyttene kan maksimalt ha
en mgnehgyde pa 6,0 m og maksimalt en gesimshgyde pa 3,50 m over ferdig grunnmur.

Nezeringarealet T1 kan utnyttes med maksimal BYA lik 50 % og T2 kan utnyttes med en
maksimal TU lik 50 %. Neeringsarealene T3 og T4 kan maksimalt utnyttes med TU lik 20 %.
Dersom eksisterende bebyggelse rives/brenner, tillates disse erstattet med ny bebyggelse
med samme hgyder og dimensjoner.

Neeringsbygg/hytte/anneks (med avlgp) skal knyttes til det offentlige ledningsnett, jfr. § 67 i
plan- og bygningsloven.

I Skianlegg — AL - kan det anlegges skilpyper og felles aktivitetsanlegg.

Skilgype — LL | omradet langrennslgype LL skal det opparbeides Igypetrase med bredde 6 m
dersom Nysetervegen skal tas i bruk som helarsvei. Lgypetraseen ma veere ferdig
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3.10

3.11

opparbeidet fgr Nysetervegen kan vinterbrgytes. Lgypetraseene — LL - sammenfgyes med
den eksisterende Nysetervegen nord for avkjgrsel til nordligste hyttetomt, gnr. 155 bnr. 267 i
felt H4.

Vann og avigpsanlegg — KA
| omradet - KA er det etablert hgydebasseng for vann.

Renovasjonsanlegg — M1

Innenfor omradet avsatt til renovasjonsanlegg — M1 skal det plasseres nedgravde tanker for
innsamling av avfall fra hyttene. Kommunen og avfallsselskapet legger f@ringer pa
utformingen av omradet, slik at det tilfredsstiller kravene til framkommelighet og
bruksvennlighet. Det skal tilstrebes en estetisk god utfgrelse, slik at omradet ikke blir
skiemmende for omgivelsene.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

4.1

4.2

4.3.

4.4

4.5

4.6

4.7

| omradet privat veg —V — kan det anlegges privat kjgreveger.
| annen veggrunn — grgntareal

Annen veggrunn (areal for skulder, fylling/skjaering og greft) er sideareal langs veg. Bredden
varierer noe av hensyn til blant annet skjzering - og fyllingsutslag. Vegskraninger skal ikke ha
st@rre stigning enn 1:1,5 uten at denne er sikret med steinplastring eller annet tiltak. Evt.
stgttemur skal utfgres som stablesteinmur. Vegskraning skal saes til med “naturblanding”.
Annen veggrunn skal gis en grgnn utforming.

| omradet privat parkering — P3 og P4 — kan det anlegges privat parkering. P3 og P4 er avsatt
som utvidelse for parkering.

| omradet — FP1 - er det anlagt felles parkeringsplass for tomtene med gnr. 155 bnr. 15-16-
17-122-196-189 og 197.

| omradet — FP2 — er det anlagt felles parkeringsplass for leiligheter som tilhgrer omradet T4.

Innenfor omradet Energinett/trafo skal transformatorstasjon anlegges i henhold til e-verkets
plan for internt fordelingsnett i omradet.

Det skal etableres en planfri kryssing av Hundersaetervegen mellom bussholdeplass i
reguleringsplanen for lisetra — Steintjgnnlia og utbyggingsomradet pa llsetra.
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5. Gronnstruktur

5.1 Friomradene (privat) som omgir hyttebebyggelsen kan benyttes til tilfgrselslgyper til
alpinanlegg og langrennslgyper, stier og som grgntomrader i tilknytning til bebyggelsen. Det
kan ogsa legges ledningstraséer for vann, avlgp og kabler gijennom friomradene.

5.2 Vegetasjon i disse omradene kan bare fjernes som ledd i utbygging og tilrettelegging for
bruken og stell av vegetasjon.

5.3 | omradet friomrade — FO —tillates det mindre terrengarbeider for 3 etablere
skilgyper/turveger og lignende.

5.4 Omradet regulert som vegetasjonsskjerm skal eksisterende vegetasjon omkring anleggene
bevares og benyttes som ramme om anleggene som helhet. | omradet er det ikke tillatt 3
oppfere bygg, bygge veger, foreta masseuttak eller andre st@rre inngrep. | omradet skal det
ikke foretas flatehogst eller annen hogst som kan forringe omradets verdi som klimaskjerm
og friomrade.

6. Landbruks-, natur og friluftsomrader, samt reindrift:
Jordlovens bestemmelser gjelder i omradet regulert til LNFR.

| omrade regulert til kombinert formal Landbruk/Skilgype gjelder jordlovens bestemmelser.
Vinterstid (1.nov — 1.mai) gjelder reguleringsbestemmelsene under pkt 3.9 skilgype LL. Traseen skal
vinterstid prepareres som skilgype med 6 m bredde.

7. Andre bestemmelser
Etter denne reguleringsplanen med bestemmelser er vedtatt av kommunestyret, kan det ikke
gj@res privatrettslige avtaler som er i strid med plan eller bestemmelser.

| alle nybygg skal det gjennomfgres ngdvendig tiltak mot radon. Bygning skal prosjekteres og
utfgres med radonforebyggende tiltak slik at innstrgmming av radon fra grunn begrenses.
Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bq/m?®.

- Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnene.
- Bygning beregnet for varig opphold skal tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn som
kan aktiveres nér radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 Bgq/m>.

7. Rekkefplgebestemmelser:
Det skal etableres minst en brannhydrant innen naeringsomradet T1. Brannhydranten skal
veere ferdig etablert, fgr det gis brukstillatelse. Det skal vaere montert en brannhydrant innen
nzeringsomradet T2 fgr det gis byggetillatelse, eventuelt skal det stilles en bankgaranti til
@yer kommune for tilsvarende belgp.
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7.1 Det settes som vilkar for utbygging av omradene H2 at det inngas utbyggingsavtale
med @yer kommune, der utbyggeren forplikter seg til & delta i finansiering av tiltak i
sentrumsringen iht. Utbyggingsprogrammet, vedtatt 25.9.2008.

Som en del av utbyggingen skal ogsa utbyggingen av vann og avlgp fra Bjgrgekrysset
og opp finansieres av utbyggingsomrade H2, sammen med omradene H1 (b-d), H5,
H6, H7 og H8 i kommunedelplanen for @yer Sgr. Dette skal vaere pa plass far
utbyggingen av omradene kan starte.

Tillegg
| henhold til kommunestyrets vedtak i sak nr. 0025/06 den 1.6.2006 skal vegen over
Lunnstadmyra bygges ut under de forutsetninger som er nevnt i kravet om utbyggingsplan.

Utbygging av T2 skal kun godkjennes i trad med foreliggende prinsippteninger for datert
29.8.2005 iht. kommunestyrets vedtak i sak nr. 0026/06 den 1.6.2006.

Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner i planomradet. Dersom det i forbindelse
med tiltak i marka blir funnet slike kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet straks
stanses i den grad det bergrer kulturminnene eller deres sikringssone pa 5 m, jfr. Lovom
kulturminner § 8. Melding skal snarest sendes kulturvernmyndightene i Oppland
fylkeskommune slik at vernemyndighetene kan gjennomfgre befaring og avklare om tiltaket
kan gjennomfgres og eventuelt vilkarene for dette.






Bygningsinformasjon

@yer kommune
MATRIKKELENHET
Kemmune Gnr  Bnr  For  Snr
3440 - @yer kommune 155 57 0 1]
BYGNING
Bygningstype Bygningsnr Tilbyggnr Status Nzeringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet  Areal totalt
Fritidsbygg(hyttersommerh. 15477431 0 Tatt i bruk Annet som ikke er neering 127 0 0 127
ol
Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato Igangsettingstillatelse Tatt i bruk
Nord: 6789219 @st: 581401 System: EPSG:25832 Nei 0
Energikilder Oppvarming
Elektrisitet Elektrisk
Biobrensel Annen oppvarming
Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato Slettetdato
RA-Rammetillatelse 07.09.1992 08.10.1993
IG-Igangsettingstillatelse 07.10.1992 08.10.1993
TB-Tatt i bruk 07.09.1993 20.10.1993
Bolignr. Type Bruksaral Antall rom Kjekken Antall bad Antall WC Adresse Gnr Bnr Fnr Snr
HO101 Fritidsbolig 127 0 Kjekken 0 0 Lunnstadmyrvegen 394 155 67; 0 0
Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt
i Hovedetasje 0 0 0 127 0 127
Referanse
J-Journalnummer: 116/92
BYGNING
Bygningstype Bygningsnr  Tilbyggnr  Status Naeringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet  Areal totalt
Garasjeuth.anneks til fritidb 15480297 0 Tatt i bruk Annet som ikke er naering 0 0 8 8
30.10.2025 15:01:48 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side1av2



Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Nord: 6789205 Qst: 581399 System: EPSG:25832 Nei 0

Energikilder Oppvarming

Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato Slettetdato

RA-Rammetillatelse 01.12.1994 30.12.1994

IG-lgangsettingstillatelse 01.01.1995 30.12.1994

TB-Tatt i bruk 01.12.1995 23.06.1995

Balignr. Type Bruksaral Antall rom Kjokken Antall bad Antall WC Adresse Gnr Bnr Fnr Snr
Unummerert 0 0 0 0 155 87, 0 0
bruksenhet

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt, areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1 Hovedetasje 0 0 0 0 8 8

Referanse

J-Journalnummer: 116/92

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.

Det tas forbehold om feil og mangler.

KOMMENTARFELT:

Side2av2

30.10.2025 15:01:49 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk).



Eiendomsinformasjon

@yer kommune

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr  Bnr Fnr Snr Type Bruksnavn Tinglyst Beregnet areal Oppgitt areal Arealkilde
3440 - @yer kommune 155 57 0 0 Grunneiendom H2.3.J Ja 14552 1456 1-Malebrev
Etablert dato Utgatt Har aktive festegrunner Er seksjonert Antall seksjoner  Sameiebrek Representasjonspunkt
05.04.1994 Nei Nei Nei Nord: 6789216.6 @st: 581403.15 System: EPSG:25832
FORRETNINGER
Forretningstype Forretningsdato Matrikkelferingsdato Komm.saksref Ralle Matrikkelenhet Arealendring
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 155/57 0
Kart- og delingsforretning  05.04.1994 Avgiver 1556/2 -1520

Mottaker 155/57 1520
BYGNINGER
Bygningsnummer Bygningstype Neeringsgruppe Bygningsstatus Areal bolig Areal annet Areal totalt
15477431 Fritidsbygg (hyttersommerh. ol Annet som ikke er nzering Tatt i bruk 127 0 127
15480297 Garasjeuth.anneks til fritidb Annet som ikke er nzering Tatt i bruk 0 8 8
ADRESSER
Gatenavn Husnummer Bokstav Seksjonsnummer Representasjonspunkt Adressetilleggsnavn Kretser
Lunnstadmyrvegen 394 Nord: 6789219 Kirkesokn 1-@yer

Dst: 581401 Stemmekrets 1-@yer
System: EPSG:25832 Pestnummeromrade 2636-@YER

Grunnkrets 111-Pellestova
SKOLEKRETS 1-Solvang

KOMMUNAL TILLEGGSDEL
Bruk av grunn Referanser Kommentarer

F-Fritidseiendom M-Malebrevsnummer: 272-94
J-Journalnummer: 56-94

KULTURMINNER
Lokalitetsnr Art Vemetype Kategori Matrikkelfaringsdato Tilknyttede matrikkelenheter

06.11.2025 20:56:40 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 1 av2




GRUNNFORURENSING

Lokalitetsnr  Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato Tilknyttede matrikkelenheter Vedtak

TEIGER

Areal Representasjonspunkt Hovedteig Tvist Har flere matrikkelenheter
1455,2 Nord: 6789216,60008865 GIst: 581403,14999616 System: EPSG:32632 Ja Nei Nei
ANLEGGSPROJEKSONSFLATER

Areal Representasjonspunkt Hovedflate Medium

Beregnet areal: Areal som baseres pd eiendommens registrerte eiendomsgrenser i Matrikkelen. Dersom eiendomsgrenser ikke har latt seg registrere ngyaktig i Matrikkelen, vil det beregnede

arealet ikke veere korrekt.

Oppgitt areal: For matrikkelenheter der det ikke er registrert eiendomsgrenser 1 Matrikkelen slik at areal ikke kan beregnes, angis Oppgitt areal dersom slike data er registrert. Oppgitt areal
kan veere hentet fra ulike forretningsdokumenter som f.eks. skylddelinger. Oppgitt areal oppdateres ikke nar det f.eks. skjer delinger fra en matrikkelenhet.

Areal og forretningshistorikk pa seksjonerte eiendommer: Dersom eiendommen er seksjonert vil eiendommens areal som oftest veere registrert pi hovedeiendommen og ikke pé hver enkelt
seksjon. Eiendomsrapporter for en spesifikk seksjon vil derfor som regel veere oppfért uten areal. Det samme gjelder historikk over forretninger.

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.
Det tas forbehold om feil og mangler.

KOMMENTARFELT:

06.11.2025 20:56:40 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side2 av 2
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Eiendom:

Gnr: 155

Bnr: 57

Fnr: 0

Snr: 0

Adresse: Lunnstadmyrvegen 394, 2636 @YER

i

Hj.haver/Fester:

@YER
KOMMUNE
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Tegnforklaring
® Skap Trapp
&Byggctﬂlak Riving
. Udefinerte bygg ‘_ Fritidsbolig
. Garasje og uthus . Amnen nering
Forsenkningskurve Oyer  / v/ Heydekurve Oyer

GnrBnr

/\/ Teiggrense god noyaktighet /v Teiggrense dérlig noyaktighet

Teiggrense fiktiv
Husnummer

/\/ Frittstiende mur

/\/Bygningsdelelinje

/\/ Bygningsavgrensning tiltak /\/ Menelinje

/\/ Takkant
/\/ Veranda

/\/ Vegdekkekant

Traktorveg

.Bm

// Privatveg gatenavn

*+ Teiggrensepunkt

Eiendom
,'\" Gjerde
/\/ Loddrett mur
/\/ Bygningslinje

N Taksprang
/\/ Annet vegareal avgrensning
Sti pa bru
st
| Veg
/ Skogsbilveg gatenavn

Side 2/2




Matrikkelkart

Eiendom:

Gnr: 155

Bnr: 57

Fnr: O

Snr: 0

Adresse:

Lunnstadmyrvegen 394
2636 JYER

@yer kommune

Malestokk
1:1000

Annen info:

06.11.2025 20:57:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring

L

Bygning

Middels ngyaktige malinger

Teiggrensepunkt
Teiggrense fiktiv
Gjerde
Bygningsdelelinje
Mgnelinje

Trapp inntill bygg
Vegdekkekant
Sti

Tatt i bruk
Bygningsnr. er utgétt
Udefinerte bygg
Annen naering

Forsenkningskurve_@yer

~
A~
A~

Offentlig godkjent
grensemerke

Norge 1:50000

Teiggrense god ngyaktighet

Eiendom

Frittstdende mur
Bygningslinje
Takkant

Veranda

Sti pa bru
Igangsettingstillatelse
Meldingsak tiltak fullfart
Byggetiltak
Fritidsbolig

Bru

Hoydekurve_@yer

o~

LA

Andre grensepunkt

Skissengyaktighet eller ikke
angitt ngyaktighet

Teiggrense darlig nayaktighet
Skap

Loddrett mur
Bygningsavgrensning tiltak
Taksprang

Annet vegareal avgrensning
Traktorveg

Ferdigattest

Bygning er revet eller brent
Riving

Garasje og uthus

Veg

06.11.2025 20:57:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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11.12.2025, 08:51

Utskrift

SITUASJONSKART

Eiendom:

Gnr: 155

Bnr: 57

Fnr: 0

Snr: 0

Adresse: Lunnstadmyrvegen 394, 2636 @YER

Hj.haver/Fester:

LIE MIMI ELLINOR WAAGE L., Frederik Stangs gate 14C, 0272
OSLO, med flere

@YER
KOMMUNE

155/58

Dato: 11/12-2025 Sign:

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil pa kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid ma undersgkes narmere.

Malestokk 1:250

155/265

https://glokart.no/Content/printDynal.eg.aspx?Left=581375.7535675755& Bottom=6789189.17500114&Right=581422.1735675754& Top=6789241.... 1/



SITUASJONSKART
m Adresse: Lunnstadmyrvegen 394, 2636 @YER

OYER Dato: 4/11-2025 Sign: Mdlestokk
KOMMUNE 1:1000

E

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil p4 kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid ma undersgkes narmere.




JYER KOMMUNE

Plan og utvikling

KONSESJONSOPPLYSNINGER VED OVERDRAGELSE AV
EIENDOM:

Gnr. 155 Bnr. 57 Fnr. Snr.

Far hjiemmelsoverdragelse av eiendom i @yer kommune ma det veere fattet positivt
konsesjonsvedtak eller veere godkjent egenerklaering om konsesjonsfrihet. @yer kommune har
0gsa nedsatt konsesjonsgrense («0 konsesjon») for bebygd eiendom i omradet som omfattes
av kommunedelplan «@yer sor». | enkelte tilfeller lager kommunen egen bekreftelse
angaende konsesjonsforholdet som da ma legges ved innsendelsen til Kartverket-
Tinglysingen.

Det er pa naveerende tidspunkt ukjent for kommunen hvem som er kjgper av eiendommen.
Erverver ma selv pase og bekrefte at vilkarene for ev. konsesjonsfrihet er oppfylt. Dersom
vilkdrene for konsesjonsfrihet ikke er oppfylt, ma det sgkes om konsesjon.

Konsesjonsopplysninger for aktuell enhet Markeres
| reguleringsplan/ LNF - (landbruk, natur og fritid)

kommuneplan har Bolig

elendomn]en folgende Naering

arealformal: Fritid X
Eiendommen er innenfor Det kreves egenerklaering for konsesjonsfrihet

omrade for nedsatt pa skjiema LDIR-0356 B/N. For eiendom brukt som
konsesjonsgrense for helarsbolig ma det bekreftes at enheten fortsatt skal

bebygd eiendom jfr. benyttes til dette far konsesjonsfrihet kan bekreftes.
Konsesjonslovens § 7. (Kommunen kan kun bekrefte konsesjonsfrihet dersom X

konsesjonslovens §4, §5, eller §7 er oppfylt).

- unntak for neer slekt, jf. konsesjonsloven § 5 er

gjeldende.
Eiendommen er utenfor Det kreves egenerklaering om konsesjonsfrihet
omrade for nedsatt pa skjiema LDIR-0360 B/N.
konsesjonsgrense for (Kommunen kan kun bekrefte konsesjonsfrihet dersom
bebygd eiendom jfr. konsesjonslovens §4 eller §5 er oppfyit.)

Konsesjonslovens § 7. . .
- unntak for nzer slekt, jf. konsesjonsloven § 5 er

gjeldende.

Det kreves ikke konsesjonsbehandling eller
egenerklaring om konsesjonsfrihet jfr. § 3 i
forskrift om konsesjonsfrihet m.v. (Kommunen

bekrefter dette pa eget skjema).

Adresse: E-post Telefon: Telefaks: Bankgiro:
2636 Qyer postmottak@oyer.kommune.no 6126 81 00 61268150 2002.07.00050




JYER KOMMUNE

Plan og utvikling

Bebygd eiendommen som Det kreves konsesjonsbehandling.

bestar av mer enn 100 daa Ev. sgknad om konsesjon sendes til

totalt areal eller mer enn 35 Landbrukskontoret i Lillehammer regionen. Det
daa dyrket mark. benyttes skjema LDIR 0359 B/N. Sgknad om

konsesjon vedlegges kjgpekontrakt som er signert
av bade kjgper og selger.

- unntak for nzer slekt, jf. konsesjonsloven § 5 er
gjeldende.

Med hilsen
For @yer Kommune

Navn:

Eiliv Malme Dato: 30.10.2025

INFORMASJON KONSESJON:
Det skal sgkes om konsesjon for alle eiendommer med unntak av eiendommer som

er:

A.) unntatt pa grunnlag av eiendommens karakter. Konsesjonslovens §4.

B.)

1.

2.

4.

ubebygde enkelttomter for bolig, fritidshus eller naust, dersom tomten ikke er starre enn 2 dekar og er
godkjent fradelt etter plan- og bygningsloven og jordlova eller ikke trenger slik godkjenning etter jordlova.
ubebygde enkelttomter for bolig eller fritidshus som ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der
tomteinndelinger foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene.

andre ubebygde arealer, dersom de ligger i et omradde som i reguleringsplan er regulert til annet enn
landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift, eller som i kommuneplanens arealdel er lagt ut til
bebyggelse og anlegg.

bebygd eiendom, ikke over 100 dekar, der fulldyrka og overflatedyrka jord ikke er mer enn 35 dekar.

Konsesjonsfriheten etter farste ledd nr. 3 er betinget av at erververen ikke foretar bruksendring i strid med
planen.

unntak pa grunnlag av erververens stilling. Konsesjonslovens § 5
1

POoN

eierens ektefelle, eller er i slekt med eieren eller eierens ektefelle i rett oppstigende eller nedstigende linje
eller i eierens eller ektefellens fgrste sidelinje til og med barn av s@sken, eller er i svogerskap med eieren i
rett oppstigende linje, forutsatt at eieren har sitt konsesjonsforhold i orden. Konsesjonsplikt kan likevel
folge av § 7 andre ledd.

odelsberettiget til eiendommen.

staten.

den fylkeskommune eller kommune der eiendommen ligger, safremt ervervet gjelder en eiendom i omrade
som omfattes av kommuneplan eller reguleringsplan etter plan- og bygningsloven, og eiendommen i
planen er utlagt

til annet enn landbruksomrade eller ervervet skjer ved ekspropriasjon. Et kommunalt tomteselskap der
vedkommende kommune har minst halvparten av kapitalen og flertallet i styret, likestilles med kommunen
nar det gjelder konsesjonsfrihet etter dette nummer.

Adresse:

E-post Telefon: Telefaks: Bankgiro:

2636 Qyer postmottak@oyer.kommune.no 6126 81 00 61268150 2002.07.00050




JYER KOMMUNE

Plan og utvikling

6. bank eller annen institusjon som Kongen har godkjent i denne sammenheng, nar ervervet skjer giennom
tvangssalg for & redde en fordring som erververen har panterett for i eiendommen. Eiendommen ma
selges videre innen to ar. Fristen regnes fra stadfestingen av auksjonsbudet og kan forlenges av
departementet.

Ved erverv av bebygd eiendom hvor fulldyrka og overflatedyrka jord er mer enn 35 dekar, eller eiendommen
bestar av mer enn 500 dekar produktiv skog, er konsesjonsfriheten etter farste ledd nr. 1 og 2 betinget av at
erververen bosetter seg pa eiendommen innen ett ar og selv bebor den i minst 5 ar.

Konsesjonsfrihet:
Dersom ett av vilkarene er oppfylt, kan @yer kommune bekrefte at eiendommen er konsesjonsfri. Er
eiendommen innenfor omradet kommunedelplan @yer sor, kan det likevel ikke bekreftes at eiendommen er
konsesjonsfri for folgende eiendommer j.fr Konsesjonslovens § 7:
1. bebygd eiendom som er eller har veert i bruk som helarsbolig,
2. eiendom med bebyggelse som ikke er tatt i bruk som helarsbolig, herunder eiendom med bebyggelse
under oppfering, i omrader som i reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er regulert til boligformal,
3. ubebygd tomt som er regulert til boligformal.

For at disse eiendommene skal kunne bekreftes konsesjonsfrie ma erverver bekrefte folgende:
- forplikter seg til at eiendommen skal brukes til helarsbolig i den tiden erverver eier eiendommen, enten av
personen selv eller andre.
En eiendom er i bruk som helarsbolig, etter tredje ledd, néar erververen eller andre har tatt eiendommen i bruk som
sin reelle bolig, jf. § 6. Frist for bosetting etter tredje ledd er ett ar regnet fra ervervet.

Adresse: E-post Telefon: Telefaks: Bankgiro:
2636 Qyer postmottak@oyer.kommune.no 6126 81 00 61268150 2002.07.00050



OYER KOMMUNE

DOKUMENTET GJELDER:
EIENDOMSOPPLYSNINGER I FORBINDELSE MED SALG:

Eiendom:

Gnr 155 Bnr 57 Fnr Snr

KOMMUNALE ARSGEBYRER:

KOMMUNALE AVGIFTER OG GEBYRER :

Arlige kommunale gebyrer er: Kr21 010,06

Antall terminer faktureres gebyrene: 4

Det érlige belopet inneholder folgende

gebyrer:

Vann : Abonnement og forbruk:

Avlep: Abonnement og forbruk:

ol

Temming av slamavskiller / tett tank

Renovasjon:

Brannsyn, feiing:

Eiendomsskatt;

ltalts

Vannmalerleie:

Festeavgift:

Ytterligere informasjon om hvor offentlig ledninger ligger 1 og 1 naerheten av eiendommen.
Informasjon om vannmaler, samt informasjon om ny planlagt offentlig vann og avlep, og om
eiendommen kan medregne 4 bli tvunget tilkoblet kan bestilles i tillegg gjennom Infoland.

Evt andre kommentarer: \

Med hilsen

For @yer Kommune

Navn: Lars Erik Olsen Dato: 31.10.2025

Adpresse:
2636 Qyer

E-post Telefon: Telefaks: Bankgiro:
postmottak@oyer. kommune.no 61 26 81 00 61268150 2002.07.00050



Ordre: 83361

Eiendom: 3440-155/57/0 Andel 0
Lunnstadmyrvegen 394
2636 @yer

K34400020 Vei, vannforsyning og avilgpsforhold

Under behandling
Eiendommen er tilknyttet offentlig VA.
Eiendommen har adkomst fra privat veg.

Levert til kunde

Eiendommen er tilknyttet offentlig VA. Eiendommen har adkomst fra privat veg.

Proconrnet”



JYER KOMMUNE

Bygg, Areal, Geomatikk

DOKUMENTET GJELDER:

EIENDOMSOPPLYSNINGER I FORBINDELSE MED SALG:
Eiendom: Gnr 155 Bnr 57 Fnr Snr
VANNMALER:

Eiendommen har installert vannmaler: Nei: X Ja:

Siste avlesningsdato / stand: Dato: Stand:

Neste avlesning

Det vil bli sendt SMS 1 starten av desember,
for elektronisk innmelding av
vannmalerstand. Hvis ikke denne blir besvart
vil det bli sendt ut innmeldingskort per post.

Ved eierskifte ma gammel og ny eier avregne
forbruk seg imellom.

Det anbefales 4 foreta felles avlesning.

Kommunen har avlesning 1 gang pr ar
(desember), og forholder seg til den
gjeldende eieren ved neste avlesning,
uavhengig av eierskifte gjennom 4ret.

Det ble 27.03.2025 vedtatt av Kommunestyre
(sak 33-25) at alle som er tilknyttet offentlig
vann og avlop skal ha vannmadler innen
01.01.2030

Med hilsen
For @yer Kommune

Navn: Lars Erik Olsen

Dato:  31.10.2025

Adresse:
2636 Qyer

E-post
postmottak@oyer. kommune.no

Telefon:
6126 8100

Telefaks:
612681 50

Bankgiro:
2002.07.00050



JYER KOMMUNE

DOKUMENTET GJELDER:

Bygg, Areal, Geomatikk

EIENDOMSOPPLYSNINGER I FORBINDELSE MED SALG:

Fiendom: Gnr 155 Bnr 57 Fnr Snr

Opplysninger om skolekrets, valgkrets, kirkesogn og adresse:

‘ Eiendommen har felgende adresse:

Lunnstadmyrvegen 394, 2636 Oyer

Adresse navn: Lunnstadmyrvegen

Adresse nr: 394

Leil. Nr: H0101
Eiendommen har felgende kretser:
Valgkrets Dyer X | Tretten
Skolekrets Solvang X | Aurvoll

(Qyer) (Tretten)
Kirkesogn Oyer X | Tretten
Barnehager Dulven barnehage (privat pa Tretten)

Mosjordet barnehage (kommunal péd Tretten)
Granerudmoen barnehage (privat i Qyer)
Hagésletta barnehage (privat i Qyer)
Vidarheim barnehage (kommunal i Qyer)

Se kommunens hjemmesider for mer
informasjon/kart med mer.

Evt andre kommentarer: ‘

Dersom noen av dokumentene som ble etterspurt ikke er vedlagt ligger ikke disse 1

kommunenes arkiver.

Arsaken til dette kan veere:

Med hilsen
For @yer Kommune

Navn: Ida Gillebo

Dato:  06.11.2025

Adresse: E-post

Telefon:

Kongsvegen 325, 2636 Qyer postmottak@oyer. kommune.no 61268100
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OYER KOMMUNE
PLANAVDELINGEN

NIELS ERIK HOBZEK
HVALSTADASEN
1395 HVALSTAD

Saksbehandler : Kjell Nerhagen

Var ref: KJNE Deres ref: Dato:.25.09.00

FERDIGATTEST , GNR. 155 BNR. 57, 'FRITIDSBOLIG INKL. BOD,
HAFJELLTOPPEN, OYER

Etter plan og bygningslovens § 99

Utstedt av bygningsmyndighetene i @yer kommune

Ferdigattest gis for fritidsbolig inkl. bod pa eiendommen gnr. 155 bar. 57 i @yer.
Byggetillatelse gitt i D-sak 116/92, den 07.06 og 03.09.1992 og for bod den 01.12.94
Vihar den 23.09.00 besiktiget arbeidet i samsvar med pbl. § 99.

Det er ikke funnet noe som strider mot vilkérene i byggetillatelsen eller gjeldende
bestemmelser i bygningslovgivningen.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen (jfr. §
93) forutsetter. Bruksendring krever serskilt tillatelse, jfr. Pbl. § 93.

VD /ﬂ J L7 ceee. \desi.
ﬁ. Torgersen //L/\/ Kell Nerh}lzg—gr?—&\ [
Overing. Avd.ing.

Behandlingsgebyr: kr.1500,-

Kopi:
Gaiafjell AS, Ullemn Alle’ 41, 0381 OSLO

Adresse Telefon Telefax Bankgiro: Postgiro:
2636 @yer 61274500 61274599 2002.07. 00050 0804 5457908



OYER KOMMUNE
PLANAVDELINGEN

Niels Erik Hobzk @yer, 11. september 2000
Hvalstadasen 31

1395 Hyvalstad

INNKALLING TIL FERDIGBEFARING

Ferdigbefaring av Deres hytte i Hafjell gnr.155 brn. 57 i h.h.t. brev av 07. august 2000
avholdes tirsdag den 26. september 2000 i tidsrommet mellom kl. 09.00 - 11.00

Med hilsen

W W e,
Kjell Nerhagen Lo e
Avd. ing.

Adresse Telefon Telefax Bankgiro: Postgiro:
2636 Dyer 61274500 61274599 2002.07. 00050 0804 5457908



DYER

KOMMUNE

DIVIND RAGNAR LORENTZEN LIE

Frederik Stangs gate 14C
0272 OSLO

Deres ref Var ref Saksbehandler Dato

2025/3069-5 Glenn Olsen 11.12.2025

Ferdigattest - Eiendom 155/57 - Bruksendring - uthus endres til anneks -

Lunnstadmyrvegen 394

Tiltakshaver: JIVIND RAGNAR LORENTZEN LIE
Ansvarlig sgker: OIVIND RAGNAR LORENTZEN LIE
Sgknad mottatt: 11.12.2025

Vedtak

Saken er behandlet som delegert sak jf. @yer kommunes delegeringsreglement
Byggesakskontoret godkjenner sgknaden om ferdigattest jf. plan- og bygningsloven 8§ 21-
10.

Den kontrollansvarlige bekrefter at kontroll er foretatt uten vesentlige avvik og feil.
Foretakene har erkleert at arbeidene er utfgrt i samsvar med plan og bygningsloven 8 21-
10.

Ansvarlig sgker bekrefter at tilstrekkelig dokumentasjon for driftsfasen er overlevert

byggverkets eier.

Kommunen kan fgre tilsyn inntil 5 ar etter at ferdigattest er gitt jf. plan og bygningsloven

§ 25-2 andre ledd.

@dyer kommune Telefon: 61 26 81 00

Kongsvegen 325 E-post:postmottak@oyer.kommune.no |
2637 Qyer

Org.nr.: 961381185



Begrunnelse for vedtaket

Vi mottok sgknad om ferdigattest 11.12.2025.
Tillatelse til tiltak er gitt den 11.12.2025.

Alle sgknadspliktige arbeider skal avsluttes med ferdigattest. Kommunen gir ferdigattest
nar det foreligger ngdvendig sluttdokumentasjon og erkleering om ferdigstillelse jf. plan-
og bygningsloven

§21-10.

Sluttdokumentasjonen vi har mottatt viser at byggearbeidene er utfgrt i samsvar med

tillatelsen.

Med hilsen

Anja Lena Nygard Glenn Olsen
Avdelingsleder Saksbehandler

Byggesak og oppmaling

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen underskrifter

Vedlegg
1 Situasjonskart
2 Plantegning LM 394
3 Avstand anneks til nabogrense

Saksnummer 2025/3069 -5 Side 2 av 2



Lunnstadmyrvegen 394

HOYDE OVER HAVET

962 moh

VINTERSPORT

Langrenn l

e Avstand til naermeste lgype: 160 m

e 1101 km preparert lzype innenfor 15 km

Alpin
e Avstand til nsermeste bakke: 300 m _
e Skitrekk i anlegget: 18 g

Q
DAGLIGVARE
Joker Gaia 5min %
AVSTAND TILBYER
Lillehammer 26 min &
Hamar 1t8 min &
Oslo 2t21 min &

AKTIVITETER
Qyer idrettspark 12 min &
Flerbruksanlegg aktivitetsflate 13 min &
Granrudmoen ballbane 13 min &
Solvang grusbane 13 min &
@yer ungdomsskole 13 min &
Solvang skole 13 min &
Vidarheim ballbinge 17 min &
Jorekstad 21 min &
SPORT
® Oyeridrettspark 12 min &
@ Flerbruksanlegg aktivitetsflate 13 min &
& GO Trening Qyer 14 min &
& Actic Jorekstad Fritidsbad 21 min &
OFFENTLIG TRANSPORT
® Hunderfossen stasjon 20 min &
Linje F6, RE10 16.1km
8@ Lillehammer stasjon 25 min &
Linje F6, RE10, RET1 24.1km
2 Bjerge 8 min &
Linje 540 8.6 km
& Nestingen 9 min &
Linje 540 9 km



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025




LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Lillehammer
Lunnstadmyrvegen 394, 2636 Qyer

Gnr. 155, Bnr. 57, @yer kommune. Saksbehandler: Stig Henning Svartor
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 6126 6360 /90610172
55251467 E-post: stig.svartor@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




