
	
	

INNKALLING	TIL		
EKSTRAORDINÆR	

GENERALFORSAMLING	
	

FOR		
KROPPANMARKA	GRENDELAG	BA	

	
	

TIRSDAG	7	NOVEMBER	2017		
KL	1830	

	
GRENDEHUSET	

KROPPANMARKA	189	
	

Innkalling	er	distribuert	til	alle	andelseiere	23	september	2017	på	www.kroppanmarka.no,	på	
Facebook	og	som	papirkopi	i	postkasser	 	



Dagsorden	

	

1.Konstituering	av	generalforsamlingen	

-Godkjenning	av	fullmakter	

-Fastsetting	av	stemmetall	

2.	Valg	av	møteleder	

3.	Valg	av	referent	

4.	Godkjenning	av	innkalling	og	dagsorden	

5.	Valg	av	2	medlemmer	til	å	undertegne	protokollen	

6.	Valg	av	tellekorps	

7.	Sak	om	eiendomsgrenser	 	



Forslag	1	Ang	eiendomsgrenser	

Forslagsstiller:	Styret	

	

1.1	Bakgrunn	

Kroppanmarka	Grendelag	BA	har	mottatt	3	henvendelser	som	påklager	totalt	
26	andelseiere	for	å	ha	utbygget	sin	eiendom	og	etablert	eksklusiv	og	
privatisert	bruk	av	fellesarealer.			

Ekstraordinær	generalforsamling	besluttet	6	april	2017	at	styret	skal	utarbeide	
vedtekter	for	regulering	av	utbygging	ut	over	egen	tomt.		

Styret	har	brukt	vesentligere	deler	av	sin	kapasitet	siden	til	å	utrede	
problemstillingen	og	finne	mulige	løsninger	på	saken.	Styret	har	utelukkende	
diskutert	prinsipper	og	ikke	tatt	hensyn	til	enkeltsaker.	

Styret	har	søkt	råd	hos	jurister,	eiendomsmeglere,	entrepenører,	arkitekt,	
konsulent	og	brannetaten.	

Totalt	-9-	eiendomsmeglere	er	kontaktet,	både	beboende	i	Kroppanmarka	og	
utenfor.	Av	disse	har	bare	-1-	vært	interessert	i	å	ha	en	dialog	med	styret	om	
denne	saken,	denne	dialogen	har	imidlertid	vært	svært	konstruktiv	og	vi	har	
blitt	henvist	til	et	konsulentfirma	med	kompetanse	på	feltet.		

Med	bakgrunn	i	dette	har	styret	inngått	avtale	med	TAST	Eiendom	AS	som	vil	
bistå	styret	med	dokumentproduksjon,	kontrakter	og	annen	nødvendig	
spisskompetanse.		

	
Det	har	i	arbeidet	blitt	klart	at	problemstillingen	vedrører	veldig	mange	flere	
enn	de	26	som	er	innklaget.	
	
Problemstillingen	er	gammel	og	sammensatt.	
	
Allerede	i	2012	informerte	Trøndelag	brann-	og	redningstjeneste	IKS	
grendelaget	skriftlig	om	at	fremkommeligheten	måtte	bedres	for	ikke	å	
forsinke	slokke-	og	redningsinnsats.	Styret	oppfordret	da	alle	andelseiere	om	å	
tilbakestille	til	egen	tomtegrense.	Dette	er	bare	i	liten	grad	etterfulgt.	Samme	
budskap	er	senere	gjentatt	flere	ganger	muntlig	av	brannetaten,	senest	på	
befaring	i	august	2017.		
	



Det	har	videre	i	en	årrekke	vært	stadig	mer	utfordrende	å	finne	entreprenører	
som	er	villige	til	å	tilby	brøyting	i	Kroppanmarka.	Dette	genererer	høyere	
driftskostnader	for	alle	andelseiere	og	redusert	trivsel	for	de	som	benytter	
veier	og	stier	som	ikke	lar	seg	brøyte	med	ordinært	utstyr.	
	
I	tillegg	berøres	denne	saken	av	et	stadig	økende	behov	for	parkeringsareal.		
Antall	personbiler	pr	husstand	har	øket	signifikant	siden	de	første	flyttet	til	
Kroppanmarka	i	1985.	Antallet	firmabiler	har	også	øket	vesentlig.	Det	er	derfor,	
etter	styret	sin	vurdering,	ikke	hensiktsmessig	å	blokkere	for	fremtidig	utvidelse	
av	parkeringsarealene	ved	salg	av	fellesareal	på	de	områder	i	feltet	som	
potensielt	senere	kan	benyttes	til	parkeringsformål.	
	
Enhver	permanent	endring	av	bruk	av	felles	eiendom	krever	flertallsbeslutning,	
jmf.	sameielovens	§	4.	For	ordens	skyld	vil	eierseksjonslovens	bestemmelser	
om	2/3	flertall	vedtatt	på	generalforsamling	bli	benyttet	analogt.			
	
Styret	er	kjent	med	at	noen	andelseiere	hevder	å	ha	avtalt	bruk	av	fellesarealer	
med	tidligere	styresammensetninger.	Da	styret	ikke	har	myndighet	til	slike	
vedtak,	så	vil	slike	avtaler	være	ugyldige	og	blir	derfor	ikke	hensyntatt.	 	



1.2	Løsninger	

Selv	om	pålegget	fra	ekstraordinær	generalforsamling	bare	pålegger	styret	å	
utarbeide	vedtekter	har	styret	valgt	å	også	se	på	andre	sider	av	saken.		

Styret	har	vektlagt	å	finne	løsninger	som	er		

1.LOVLIGE	

2.RETTFERDIGE	

3.LANGSIKTIGE	

Basert	på	disse	kriteriene	foreslår	styret	at	generalforsamlingen	velger	mellom	
2	løsningsalternativer	

	

1.2.1	Forslag	1		

ALLE	andelseiere	i	Kroppanmarka	må	UTEN	UNNTAK	tilbakestille	til	
tomtegrenser.	

	

1.2.2	Forslag	2	

ALLE	andelseiere	i	Kroppanmarka	velger	mellom	å	tilbakestille	til	tomtegrenser	
ELLER	kjøpe	fellesareal,	UNNTATT	i	de	tilfeller	der	benyttelse	av	fellesareal	
skaper	begrensninger	for:	

• Brøyting	

• Utrykning	

• Mulig	fremtidig	parkering	

Estimert	areal	som	er	sannsynlig	å	være	interessant	for	kjøp	av	andelseiere	er	
estimert	til	ca	600	km2.	Basert	på	en	pris	på	5000,-	pr	km2	utgjør	dette	en	
potensiell	totalinntekt	for	grendelaget	på	3	millioner	kroner.	Prisforslaget	er	
basert	på	innspill	fra	meglere	og	tomter	annonsert	til	salgs	i	Trondheim.	

Salg	av	fellesarealer	til	andelseiere	vil	ikke	generere	skatt	for	Kroppanmarka	
Grendelag	BA	som	sådan,	salg	vil	imidlertid	generere	inntektsskatt	for	samtlige	
andelseiere	i	Kroppanmarka.	Dette	foreslås	kompensert	ved	at	grendelaget	
innrømmer	redusert	medlemsavgift	i	et	kvartal.	



Eventuelt	salg	av	fellesarealer	til	andelseiere	løses	ved	metode	grensejustering	
(inntil	8%	av	mottakers	areal)	eller	ved	arealoverføring,	og	vil	i	hver	sak	
generere	følgende	kostnader	for	andelseier	i	tillegg	til	tomtepris:	

Kommunalt	gebyr	16.605,-	

Tinglysingsgebyr	525,-	

Kontrakt,	nabovarsler	mm	1.250,-	

Totalt	18.380,-	

Søknadskostnaden	på	ca	kr.	50	000,-	fordeles	på	antall	andelseiere	som	vil	
kjøpe	fellesareal.	

For	arealer	som	vil	utgjøre	over	8%	av	mottakertomt	og	som	må	løses	ved	
metode	arealoverføring,	så	vil	det	i	tillegg	påløpe:	

Dokumentavgift	til	staten	på	2,5%	av	kjøpsverdien.	

	

1.3.1 Fremdrift for alternativ 1 
	

07.11.17	Ekstraordinær	generalforsamling	

	

31.07.18	FRIST	FOR	TILBAKEFØRING	

Medlemmer	som	har	tatt	i	bruk	fellesareal	må	tilbakeføre	arealet	innen	31.juli	
2018	

Areal	som	ikke	er	tilbakeført	innen	fristen	utbedres	av	grendelaget	for	
medlemmets	regning	

	

31.08.18	ASFALTERING	

Asfaltering	som	tidligere	planlagt	gjennomføres	

	

 	



1.3.2	Fremdrift	for	alternativ	2	

	

07.11.17	Ekstraordinær	generalforsamling	

	

17.11.17	SVARFRIST	INTERESSE	

Alle	medlemmer	som	ønsker	å	kjøpe	fellesareal	må	skriftlig	bekrefte	sin	
interesse	til	styret	før	17.11.17	

Dette	vil	gi	en	indikasjon	på	hvor	mange	medlemmer	søknadskostnaden	skal	
deles	på.	Alle	som	har	meldt	sin	interesse	får	tilbakemelding	pr	epost	på	hvor	
mange	som	potensielt	er	med	på	å	dele	kostnadene	for	søknadsprosessen.	

	

01.12.17	SVARFRIST	ENDELIG	

Medlemmer	som	ønsker	å	kjøpe	fellesareal	returnerer	signert	kontrakt	til	styret	

	

05.01.18	FORSKUDDSBETALING	

Kroppanmarka	Grendelag	BA	må	forskuddsbetale	gebyrene	og	fakturerer	
tilsvarende	medlemmer	som	vil	kjøpe	fellesareal	med	forfall	5.januar	2018	

	

31.07.18	FRIST	FOR	TILBAKEFØRING	

Medlemmer	som	har	tatt	i	bruk	fellesareal	og	som	ikke	vil	kjøpe	arealet	må	
tilbakeføre	arealet	innen	31.juli	2018	

Areal	som	ikke	er	kjøpt	og	som	ikke	er	tilbakeført	innen	fristen	utbedres	av	
grendelaget	for	medlemmets	regning	

	

31.08.18	ASFALTERING	

Asfaltering	som	tidligere	planlagt	gjennomføres	

	

	 	



1.4	Vedlegg	

1.4.1	Kart	med	begrensninger	

• Tomtegrenser	for	andelseiere	i	Kroppanmarka	Grendelag	BA	

• Områder	som	ikke	er	utelukket	fra	kjøp	av	årsaker	beskrevet	ovenfor		

1.4.2	Brev	fra	brannetaten	

1.4.3	Oppfordring	fra	tidligere	styre	

1.4.4	Intensjonsavtale	for	kjøp	

1.4.5	Mal	til	kontrakt	for	kjøp	
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Beboere i Kroppanmarka Grendelag  

 

 Trondheim 07.02.13 

Eiendomsgrenser i Kroppanmarka Grendelag 

 

I løpet av det siste året har det vært 3 utrykninger fra Trøndelag Brann- og Redningstjeneste 

i Kroppanmarka Grendelag.  Dette har satt fokus på adkomst for utrykningskjøretøy. Vedlagt 

dette skrivet følger kopi av brev fra Trøndelag Brann- og Redningstjeneste. 

Ved tidligere henvendelser til etaten er vi blitt informert om at det er krav om minimum 2,5 

meter veibredde.  

Det er gjort grep for å bedre framkommeligheten, spesielt i tun med for smal vei og liten 

svingradius. 

Brøyting av fellesområder har alltid vært en utfordring i Kroppanmarka. Potensielle firma har 

ikke gitt tilbud med begrunnelse i framkommelighet og snødeponering. Det er trange 

områder som påvirker kostnaden for brøyting.  

Vi ser at enkelte beboere opp gjennom årene har gjort tiltak som går ut over hver enkelt sin 

private eiendomsgrense på bekostning av fellesområder. 

Kroppanmarka Grendelag består av gårds- og bruksnummer 319/31, 319/116 og 319/232 

som er felles areal. I tillegg er det private eiendommer som eies av beboerne i 

Kroppanmarka. 

Ved eiendomsoverdragelse blir det utstedt målebrev som viser eiendomsgrenser. Dette er en 

del av tinglysningsdokumentasjonen og skal derfor være kjent. Det tas forbehold om dette for 

svalgangshusene som er sameie mellom beboerne i disse husene. Eiendomsgrenser finnes 

også på flere karttjenester på internett. Vi har benyttet GIS-line som er karttjeneste som 

benyttes av Trondheim Kommune og finnes på deres hjemmesider, 

www.trondheim.kommune.no. Vedlagt er kartutsnitt fra denne tjenesten som viser 

tomtegrenser. For nøyaktige grenser gjelder målebrev.  

Styret i Kroppanmarka Grendelag ber om at eiendomsgrenser respekteres og 

overholdes og at det ikke settes opp gjerder, murer, trapper, beplantning eller andre 

tiltak på felles eiendom.  

Eier er selv ansvarlig for søknadspliktige tiltak.  

Vi ber om at eiendomsgrenser kontrolleres og at tiltak trekkes inn på egen eiendom. 

 

Styret 

 

Vedlegg:  Brev fra Trøndelag Brann- og redningstjeneste 

 Kart med eiendomsgrenser   



 

 
Postadresse: 
Trøndelag brann- og redningstjeneste IKS 
Kongens gate 2 
7011 TRONDHEIM 

 
Besøksadresse: 
Kongens gate 2 
 

 
Telefon: 
+47 72547600 

 
Telefaks: 
+47 72547614 

 
Organisasjonsnummer: 
NO 992 047 364 

 
E-postadresse:  postmottak@tbrt.no

                                                                                                Internettadresse:  www.tbrt.no 

6766/12 

 

Trøndelag brann- og redningstjeneste IKS 

   
   

   

 
Kroppanmarka Grendelag  
v/ Roy Jensen 

leder@kroppanmarka.no 
 

 

 
 

Vår saksbehandler 

Arild Hermansen 

Vår ref. 

12/1819-1 (6766/12) 

oppgis ved alle henv. 

Deres ref. 

 

Dato 

09.11.2012 

 

 

Kroppanmarka - Kroppanmarka grendelag - befaring  
 
På bakgrunn av tidligere branner i området, hvor det ble avdekt at fremkommeligheten for 

brannvesenets kjøretøy er begrenset, ble det den 04.10.2012 gjennomført en befaring hvor følgende 
deltok: 

• John Berger, Trøndelag brann- og redningstjeneste IKS 

• Arild Hermansen, Trøndelag brann- og redningstjeneste IKS 

• Roy Jensen, Representant for Kroppanmarka Grendelag 

 
Under befaringen ble det konstatert at veiene er smale, og at det er bebyggelse inntil veiene. Den 

begrensede fremkommeligheten vil kunne forsinke slokke-/ redningsinnsatsen. For boliger som har 
rømning via vindu, bør rømningsvinduet være tilgjengelig for brannvesenets høyderedskap. 

 
På bakgrunn i nevnte befaring og erfaringer fra tidligere branner anmoder Trøndelag brann- og 
redningstjeneste IKS om at området vurderes utbedret slik at tilgjengeligheten for brannvesenets 

kjøretøy bedres. 
 

For øvrig bemerkes det at bygningsmessige tiltak som er søknadspliktig i forhold til plan- og 
bygningsloven, må omsøkes til Trondheim kommune v/ byggesakskontoret. 

 
Med hilsen  
Forebyggende avdeling 
 
 

Anna-Karin Hermansen 
leder Forebyggende avdeling 

Arild Hermansen 
branningeniør 

 
Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift 
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 INTENSJON OM KJØP AV AREAL 

Denne erklæringen er i dag skrevet på de vilkår som fremgår av punktene nedenfor: 

     

heretter kalt "Kjøper " som eier av  
Adresse: ______________________________, gnr. _______, bnr. __________ 
Telefon: ________________________ E-post: ________________________  

har i dag erklært intensjon om kjøp av ______ kvm, heretter kalt «Arealet» til en pris kr. 
5.000,- per kvm, av Kroppanmarka Grendelag sin eiendom gnr. 319 bnr. _______ i 
Trondheim kommune. 

KJØPESUM, OMKOSTNINGER OG INNBETALING 

Kjøpesummen utgjør ___________kvm * à kr. 5.000,- = kr___________. 

Overføringsmetode for arealet: 

________    Grensejustering  
Arealet utgjør mindre enn 8% av kjøpers tomteareal. 

    Kjøpesum                                       kr. ____________,- 
+ Omkostninger *inkl. mva 
Kommunalt gebyr                                kr.             16.605,- 
Utforming av dokumenter  kr.               1.250,- 
Andel av søknadskostnad                     kr.                       ,-  
= Til sammen                                     kr.                       ,-  

________    Arealoverføring 
Arealet utgjør over 8% av kjøpers tomteareal. 

   Kjøpesum                                             kr. ____________,- 
+ Omkostninger * inkl mva 
Kommunalt gebyr                                     kr.             16.605,- 
Tinglysingsgebyr                                      kr.                  565,- 
Dokumentavgift til staten (_______*2,5%) kr. 
Utforming av dokumenter               kr.               1.250,- 
Andel av søknadskostnad                          kr.                       ,-  
= Til sammen                                          kr.                       ,-  

__________________________ pnr. _______________ 

__________________________ pnr. _______________

  Side !  av !1 2



*Det tas forbehold om endringer i offentlige satser og gebyrer.  

Grendalagets forretningsfører, TOBB Forvaltning, vil ved kontraktsinngåelse fakturere 
kjøper for kjøpesum med omkostninger, og forfall vil settes til 05.01.18. Innsending av 
aktuell søknad til kommunen vil skje når innbetaling er bekreftet mottatt. 

Vi er kjent med at kostnadene for søknadsprosessen anslått til ca. kr. 50 000,- vil bli 
fordelt på det antall beboere som inngår kontrakt om kjøp av andel fellesareal. Vi vil 
motta informasjon fra styret om antall beboere som melder interesse for kjøp av areal og 
forplikter oss på det grunnlaget til å betale vår andel av søknadskostnaden selv om antallet 
endelige kjøpere avviker fra antallet som i utgangspunktet melder sin interesse. 

 
BILAG 

• Kart med avmerket og definering av areal.  

 ✍ 

Sted, dato:        

        
Kjøper 

       
Kjøper       
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AVTALE OM KJØP AV AREAL 
Denne kontrakt er i dag inngått på de vilkår som fremgår av punktene nedenfor mellom: 

     

heretter kalt "Kjøper " som eier av  
Adresse: ______________________________, gnr. _______, bnr. __________ 
Telefon: ________________________ E-post: ________________________  

har i dag inngått avtale om kjøp av ______ kvm, heretter kalt «Arealet» til en pris kr. 
5.000,- per kvm, av Kroppanmarka Grendalag sin eiendom gnr. 319 bnr. _______ i 
Trondheim kommune. 

KJØPESUM, OMKOSTNINGER OG INNBETALING 

Kjøpesummen utgjør ___________kvm * à kr. 5.000,- = kr___________. 

Overføringsmetode for arealet: 

________    Grensejustering  
Arealet utgjør mindre enn 8% av kjøpers tomteareal. 

    Kjøpesum                                       kr. ____________,- 
+ Omkostninger *inkl. mva 
Kommunalt gebyr                                kr.             16.605,- 
Utforming av dokumenter  kr.               1.250,- 
Andel av søknadskostnad                     kr.                       ,-  
= Til sammen                                     kr.                       ,-  

________    Arealoverføring 
Arealet utgjør over 8% av kjøpers tomteareal. 

   Kjøpesum                                             kr. ____________,- 
+ Omkostninger * inkl mva 

Selger: 
Kroppanmarka Grendalag org. Nr 975 828 808  

Og 

__________________________ pnr. _______________ 

__________________________ pnr. _______________
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Kommunalt gebyr                                     kr.             16.605,- 
Tinglysingsgebyr                                      kr.                  565,- 
Dokumentavgift til staten (_______*2,5%) kr. 
Utforming av dokumenter               kr.               1.250,- 
Andel av søknadskostnad                          kr.                       ,-  
= Til sammen                                          kr.                       ,-  

*Det tas forbehold om endringer i offentlige satser og gebyrer.  

Grendalagets forretningsfører, TOBB Forvaltning, fakturerer kjøper kjøpesum med 
omkostninger, med forfall 05.01.18. Og innsending av aktuell søknad til kommunen vil skje 
når innbetaling er bekreftet mottatt. 
Dersom kommunalt behandlingsgebyr blir lavere enn fakturert, så bes overskytende beløp 
av kjøpers innbetalte omkostninger returnert til kto________________________.   

 
BILAG 

• Kart med avmerket og definering av areal.  

 ✍ 

Avtalen er utferdiget i 2-to- likelydende eksemplarer hvorav partene får hvert sitt 
eksemplar.  

Sted, dato:       Sted, dato:       

             
Kjøper  Kroppanmarka Grendalag v/ Styreleder 

       
Kjøper       
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