
Dokumentsamling til salgsoppgave 

 Rørmyrveien 6B, 1407 Vinterbro 
 

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskaper. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik på heving av kjøpet før 
hovedforhandling. Alle skadedokumenter/tekniske vurderinger er fremlagt her, dersom det er 
ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt med megler.  

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Boligen har stått tom siden Selskapene 
overtok i februar 2025. Det forventes at interessenter setter seg nøye inn i vedlagte dokumenter og 
at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samråd med 
fagkyndig. Det anbefales gjennomgang av byggesak.  

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold 
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Eiendommen har førsterisiko bygningsforsikring inntil kr 6 600 000.  

Boligen deler oppkjørsel med naboeiendommen. Oppkjørselen er på naboeiendommen, og 
rettighetene til 6B er tinglyst på 6A. 6B har egen dobbeltgarasje. Det er to hjulspor med varmekabler 
i oppkjørselen. Det er tilgjengelig en bryter for 6B, slik at man kan skru de på ved behov. Strømmen 
går i dag på 6A, på en egen måler. Kostnad deles med 6B.  

Dokumentliste: 

1. Tilstandsrapport  innhentet i forbindelse med salg i 2023 
2. Kvittering/Faktura/Dokumentasjon på arbeider utført i tidligere selgers eiertid  
3. Elkontroll, Lysglimt Elektro AS, 03.01.2024 
4. Reklamasjonsrapport, takstmann Tor-Gunnar Brandshaug, 03.03.2024 
5. Reklamasjonsrapport, takstmann Magnus Hem, 05.05.2024 
6. Forhåndsvarsel, Ås kommune, 30.04.2024 
7. Skaaret Landskap, 06.05.2024 
8. Kunderapport, Airon AS, 05.08.2024 
9. Varsel om pålegg, Ås kommune, 26.04.2024 
10. Forhåndsvarsel, Ås kommune, 30.04.2024 
11. Pristilbud, Son Bygg og Vedlikehold AS, 30.04.2024 
12. Notat fra ansvarlig søker vedr BYA, Fjeldstad Prosjektering AS 
13. Oversendelse av protokoll fra oppmålingsforretning, 19.09.2024 
14. Avvisning av søknad, Ås kommune 17.10.2024 
15. Notat vedr BYA, takstmann Olav Solholm, 29.09.2024 
16. Redegjørelse for BYA, Buildable AS, 12.11.2024 
17. Vedtak om dispensasjon og tillatelse til tiltak  Utnyttelsesgrad og støttemurer, 19.12.2025 
18. Ferdigattest, Ås kommune, 29.01.2026 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

E-post fra Ås kommune: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Utklipp av relevant informasjon fra tidligere salgsoppgave:

Dagens selger har ikke kvalitetssjekket informasjonen, og er den viktig for interessenten må det 
verifiseres på eiendommen. Igjen  det oppfordres til grundig undersøkelse, helst sammen med 
fagkyndig.  

 

 

 

(Selger har ikke søkt dette godkjent, og det må forventes at ulovlig bruk fortsatt er gjeldende. Ny eier 
må søke bruksendring til kommunen, og overtar risiko for om det gis tillatelse, og evt om en tillatelse 
kommer med vilkår / krav om byggetekniske endringer) 

 

















































































































































































































































































































































































































  

 

Ås kommune 
 
 
         Spydeberg 13.6.2024 
 
TILSYN-24/00152 - Gnr. 107 bnr. 264 Rørmyrveien 6 b - ulovlighetsoppfølging  
 
Det vises til kommunens brev i forhold til ulovlighetsoppfølging på eiendommen Rørmyrveien 
6 B. 
 
Vi er engasjert av tidligere av Rørmyrveien 6 B for å bistå med å få brakt forholdene i orden. 
Det var tidligere eier av Rørmyrveien 6 B som gjennomførte tiltakene. Det er avklart med 
nåværende eier av Rørmyrveien 6 B at tidligere eier skal følge opp mot kommunen. 
 
Påpekte avvik i forhold til godkjent byggemelding  
Endring av terrengnivå: 
Terrengtilpasningen rundt garasjen er ikke i tråd med de godkjente tegningene. Det 
arronderte terrenget er ikke utført som omsøkt, noe som har resultert i en økning i 
bygge- og anleggsarealet (BYA). Dette skyldes endringer i gjennomsnittsnivået på 
terrenget, og har medført en økt grad av tomteutnyttelse utover det som var gitt i 
byggetillatelsen. 
Oppsetting av støttemurer: 
To støttemurer er etablert i forbindelse med byggingen av garasjen og anleggelse 
av adkomstvei: 
- Støttemur 1 (Øst): Muren er plassert utenfor eiendomsgrensen, er over en 
meter høy, og var ikke en del i den opprinnelige søknaden. Plasseringen av 
støttemuren er direkte relatert til de nevnte terrengendringene, noe som 
bidrar til den økningen i BYA for garasjen.3 
- Støttemur 2 (Vest) og anleggelse av adkomsttrapp: Verken støttemuren eller 
trappen er avbildet på de godkjente tegningene, og ingen av disse 
konstruksjonene var omsøkt. Videre foreligger det ikke nødvendige 
naboerklæringer. Anleggelsen av trappen langs langveggen til garasjen har 
også bidratt til endringer i gjennomsnittsnivået på terrenget, og har dermed 
økt graden av utnyttelse utover det som var godkjent. 
 
Utnyttelsesgrad  
Eiendommen Rørmyrveien 6 ble bebygd med ny garasje i 2021 (21/00818. garasjen ble 
godkjent som garasje i terreng. Ved søknadstidspunktet var ikke eiendommen gnr. 107 bnr. 
688 fradelt og eiendommen da et grunnareal på 1622 m². Med bebygd areal på bolig på 198 
m² og garasje under terreng med et beregnet areal på 15 m², ble utnyttelsesgraden beregnet 
til 14 % noe som var i samsvar med gjeldene reguleringsplan. 
På det tidspunkt var det reguleringsplan for Nedre Sjøskogen og Grimsrudjordet som gjaldt. 
Denne plan var stadfestet i 1990 og gjaldt helt frem til ny plan ble stadfestet 20.9.23 
 



  

 

Ved fradeling av eiendommen 107/688 i 2021 fikk Rørmyrveien 6 b et areal på 907 m² 
 
Fortsatt var det fortsatt reguleringsplan for Nedre Sjøskogen og Grimsrudjordet som gjaldt 
 
Utdrag av reguleringsbestemmelser for Nedre Sjøskogen og Grimsrudjordet 
 

 
Garasje som er oppført, har en grunnflate på 39,6 m² og ser en opp mot §4 b er det arealer 
over 36 m² som skal medtas i bebygd areal  
 
I saksutredning for garasjen er bebygd areal for bolig inkl overbygg angitt til 198 m² og 
garasjen til 15 m². 
 
Etter fradeling av tomt, om skal en bruke kommunens beregning, ville u-grad bli slik 
 

Eksisterende bolig 198,00 
Garasje 39,6 m² 15,00 
Totalt 213,00 
Tomt 907,00 
U grad 23,4% 



  

 

 
Med utgangspunkt i §4 b skulle beregningene etter vår vurdering vært annerledes 
 

Eksisterende bolig 198,00 
Garasje 39,6 m² (fradrag på 36 m² jfr. 4b) 3,60 
Totalt 201,60 
Tomt 907,00 
U grad 22% 

 
Det er opplyst fra kommunen at utnyttelsegraden for eiendommen var 15 % på det tidspunkt 
garasje ble bygget og fradeling av tomt ble foretatt. Ved fradeling av tomt skulle kommunen 
tatt hensyn til at utnyttelsesgraden ble høyere enn det som var angitt i gjeldene 
reguleringsplan, men det er ikke gjort. Kommunen har mao vedtatt fradeling av tomt hvor 
utnyttelsesgraden er blitt høyere enn det som er angitt i reguleringsbestemmelsene.  
 
Det er av kommunen anført at manglende oppfylling har medført at utnyttelsgraden er 
endret. Med bakgrunn i beregning av u-grad er gjort i henhold til §4 b kan vi ikke se at det er 
blitt endringer i utnyttelsesgraden med bakgrunn i manglende oppfylling. 
 
Det er viktig å å få avklart spørsmålet rundt beregning av utnyttelsesgraden da det vil ha  
avgjørende betydning for hvilke tiltak som må gjøres med støttemurer og trapp som er 
oppført uten godkjenning. 
 

 
 
Når spørsmålet om utnyttelsgrad er avklart vil det bli gjennomført vanlig søknadsprosess for 
støttemurer og trapp. Til info så er det også søkt om grensepåvisning for avklare korrekt 
avstand til eiendomsgrenser. Det er gitt tilbakemelding fra Ås kommune at oppmåling først vil 
kunne skje etter ferien. Det vil på det tidspunkt forhåpentligvis foreligge avstansdserklæringer 
fra berørte grunneiere. 
 
Med hilsen 



  

 

 

 
Per Fjeldstad 


































































































