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Adresse Ole Rises gate 8

Postnummer 7500

Sted STJØRDAL

Kommunenavn Stjørdal

Gårdsnummer 99

Bruksnummer 1040

Seksjonsnummer 12

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300829894

Bruksenhetsnummer H0404

Merkenummer Energiattest-2024-47579

Dato 06.11.2024

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

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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet
- Vask med fulle maskiner

- Luft kort og effektivt
- Tiltak utendørs

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2022
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 51
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 11: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.



Budsjett 2024
Sameiet Orkesterplassen  

Alle beløp i  NOK  

Budsjett Virkelig

2024  2023  % Regnskap pr august Regnskap 2022  

3600 Oppstartsinntekter 0 0 0,0 65 000 570 000
Oppstartsinntekter 0 0 0,0 65 000 570 000

3680 Felleskostnader brøkfordelt 1 052 962 1 138 851 -7,5 854 284 458 377
3681 Felleskostnader næring brøkfordelt 57 186 0 0,0 0 0
3690 Felleskostnader enhetsfordelt 268 465 0 0,0 0 0
3691 Felleskostnader næring enhetsfordelt 6 690 0 0,0 0 0

Felleskostnader 1 385 303 1 138 851 21,6 854 284 458 377

3620 Leieinntekter garasje 192 212 223 209 -13,9 157 687 119 006
Leieinntekter 192 212 223 209 -13,9 157 687 119 006

3660 Akonto fjernvarme 389 485 480 672 -19,0 320 754 169 547
Fjernvarme 389 485 480 672 -19,0 320 754 169 547

3670 Fellesavtale TV og bredbånd 312 000 275 200 13,4 189 408 153 925
Inntekter Fellesavtale TV og bredbånd 312 000 275 200 13,4 189 408 153 925

Sum inntekter 2 279 000 2 117 932 7,6 1 587 132 1 470 855

5190 Periodisering lønn 0 0 0,0 -22 820 68 460
5330 Styrehonorar 60 473 60 000 0,8 60 000 0
5400 Arbeidsgiveravgift 8 527 8 460 0,8 8 460 0

Diverse lønn og andre godtgjørelser 69 000 68 460 0,8 45 640 68 460
6720 Revisjonshonorar 13 000 11 500 13,0 0 0

Revisjonshonorar 13 000 11 500 13,0 0 0
6700 Forretningsførerhonorar 87 000 82 300 5,7 54 900 46 666

Forretningsførerhonorar 87 000 82 300 5,7 54 900 46 666
6730 Andre honorarer 30 000 0 0,0 15 001 0

7200 Provisjonskostnader inkassoselskap 0 0 0,0 2 152 447
Andre honorarer og kontingenter 30 000 0 0,0 17 153 447

6304 Kommunale avgifter 12 000 0 0,0 9 097 0
6306 Renovasjon, containerleie, avfallshåndt. 218 000 200 000 9,0 99 241 72 732

Kommunale avgifter og renovasjon 230 000 200 000 15,0 108 338 72 732

6560 Adm.kostnader og porto 5 000 5 501 -9,1 1 020 1 993
6655 Møteutgifter fellesmøter 10 000 14 741 -32,2 7 496 180
6698 Sosiale arrangement og 0 0 0,0 995 0

Administrasjons- og møteutgifter 15 000 20 242 -25,9 9 511 2 173

6322 Serviceavtaler tekniske anlegg 150 000 150 000 0,0 30 083 1 448
6323 Garasjeanlegg 0 0 0,0 6 500 0
6674 Heis 130 000 65 000 100,0 69 408 19 450

Tekniske anlegg/ heis/ garasjeanlegg 280 000 215 000 30,2 105 992 20 898

6314 Brannvarslingsanlegg 52 000 16 999 205,9 48 852 14 439
6678 Vakthold, alarm og nøkkeloppbevaring 18 000 18 000 0,0 0 0

Vakthold/ alarm/ internkontroll 70 000 34 999 100,0 48 852 14 439

6300 Vaktmester/ driftstilsyn 40 000 65 000 -38,5 19 000 2 375
6302 Div. vaktmestertj. (eks. fastavtale) 0 0 0,0 0 356

Vaktmestertjenester/ vedlikehold grøntarealer 40 000 65 000 -38,5 19 000 2 731

6318 Renhold og matteleie 143 000 120 000 19,2 85 734 33 190
Renhold/ matteservice 143 000 120 000 19,2 85 734 33 190

6340 Diverse vedlikehold, utskiftninger og 58 500 50 000 17,0 60 429 1 473
6610 Løpende vedlikehold 0 0 0,0 0 21 875

6634 Filterskifte 36 500 34 800 4,9 14 185 0
6643 Beplantning inne og ute 5 000 0 0,0 20 588 0

Vedlikehold/ drift 100 000 84 800 17,9 95 202 23 348

6650 Vintervedlikehold 30 000 0 0,0 8 488 4 244
Snørydding, strøing 30 000 0 0,0 8 488 4 244

6308 Strøm 70 000 100 000 -30,0 34 306 34 591
Energikostnader 70 000 100 000 -30,0 34 306 34 591

6310 Fjernvarme 430 000 530 672 -19,0 197 484 169 547
Fjernvarme 430 000 530 672 -19,0 197 484 169 547

Orgnr: 929658582 - Utarbeidet den 30.11.2023 av Kjeldsberg Boligforvaltning AS 



Budsjett 2024
Sameiet Orkesterplassen  

Alle beløp i  NOK  

Budsjett Virkelig

2024  2023  % Regnskap pr august Regnskap 2022  

6665 Fellesavtale TV og bredbånd 312 000 275 459 13,3 197 560 109 800
Fellesavtale TV og bredbånd 312 000 275 459 13,3 197 560 109 800

7500 Forsikringspremier 250 000 203 999 22,5 164 752 90 991
7501 Egenandel ved skade (forsikring) 0 0 0,0 10 000 0

Forsikring 250 000 203 999 22,5 174 752 90 991
6600 Avsetning til framtidig vedlikehold 100 000 100 000 0,0 66 666 100 000

Avsetning framtidig vedlikehold 100 000 100 000 0,0 66 666 100 000
7746 Øreavrunding 0 0 0,0 -2 -1

7770 Bank- og kortgebyr 10 000 5 496 82,0 6 959 3 926
Gebyr og bankomkostninger 10 000 5 496 82,0 6 957 3 925

6702 Oppstartskostnader 0 0 0,0 0 2 250
Oppstartskostnader 0 0 0,0 0 2 250

Sum driftskostnader 2 279 000 2 117 927 7,6 1 276 532 800 432

Driftsresultat 0 5 -93,9 310 599 670 424

Finansinntekter og -kostnader

8050 Renteinntekter bank 0 0 0,0 0 8 454
8051 Renteinntekter felleskostnader Kredinor 0 0 0,0 588 357

Renteinntekter 0 0 0,0 588 8 811

Finansresultat 0 0 0,0 588 8 811

Resultat 0 5 -93,9 311 187 679 235

Overføringer

8990 Årets resultat 0 0 0,0 0 679 235
Avsatt til annen egenkapital 0 0 0,0 0 679 235

Sum overføringer 0 0 0,0 0 679 235

Orgnr: 929658582 - Utarbeidet den 30.11.2023 av Kjeldsberg Boligforvaltning AS 
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/24470

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.



Ole Rises gate 8, 7500 Stjørdal 4 av 13

3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG-IU

Varmtvannsbereder Oppsummering

Eiendommen er oppført med felles oppvarming av varmtvann, via fjernvarmeanlegg. 
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

4.11.2024 6.11.2024

Hjemmelshavere

Navn: Lisbeth Wollmann Galåen Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Representant v/befaring: Hogne Galåen

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Eirik Tetlie Telefon: 90123569

Firma: Takst-forum Trøndelag AS Epost: eirik@tft.no

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Informasjon om boligen

Adresse: Ole Rises gate 8, 7500 Stjørdal

Kommunenr: 5035 Gårdsnr: 99 Bruksnr: 1040 Festenr:

Seksjonsnr: 12 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 2022

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Byggemåte

Leilighet er oppført i én etasje. Grunnmur er oppført i støpt betong. Veggkonstruksjon er oppført i betong og er forblendet med teglstein. Taket er et flatt

tak og er tekket med papp. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 3-lags isolerglass.

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Leilighet

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

4. etasje 51 51 0 0

Totalt m2 51 51 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

4. etasje 51 51 0

Totalt m2 51 51 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

17

17

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er betongdekke med ukjent bruk av membran/tettesjikt. 

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer med 3-lags glass. 

6.3 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-0

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-0
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Takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon. Kontrollen begrenser seg til en visuell besiktigelse av 

innvendige overflater. 

6.4 Etasjeskille og gulv på grunn

6.5 Kjøkken

Overflater og innredning

Avtrekk

6.6 Lovlighet

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-1

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-0

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-0

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-0

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei
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6.7 Avløpsrør

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

Lufting av kloakk over tak er ikke påvist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig 

med sjekk av vannstand i sluk og hvor ingen endring registreres. Lufting av kloakk vurderes med 

bakgrunn i dette å være ivaretatt

6.8 Vannledninger

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ja

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-0

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-0
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6.9 Elektrisk

6.10 Vannbåren varme

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-1

Type anlegg Gulvvarme

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale på gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-0
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6.11 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Eiendommen er oppført med felles oppvarming av varmtvann, via fjernvarmeanlegg. 

6.12 Ventilasjon

 Ukjent service historikk 

6.13 Våtrom: Bad

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei
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Membran, tettesjikt og sluk

Klemring og membran er ikke synlig på denne type sluk/ utførelse.

Sanitærutstyr

 Det er etablert en servant i skap, vegghengt wc og innfellbare dusjdører. 

Ventilasjon

Fuktmåling

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-0

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Rustfritt stål

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-0

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei
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Hulltaking er ikke foretatt da badet er en prefabrikkert baderomskabin.

Dokumentasjon

Badet er bygd etter TEK 10 eller senere forskrift, og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er 

ansvarsbelagt i byggesaken og vurderes å være dokumentasjon på at badet er bygd iht forskrifter. 

6.14 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Ja



Sameiet Orkesterplassen 2 023                      

Fordelings-

Inntekter Totalt 2 022                                nøkkel Kommentarer

659431 Oppstartsinntekter

Felleskostnader 1 172 995 779 795 Annen

Felleskostnad P-plasser 189 065 176 400 Antall p-plasser Fordeles på de med p-plass. Kun boligseksjoner har p-plass

Akonto fjernvarme 480 672 480 672 Eierbrøk boliger

Inntekter kommunikasjonspakke 275 200 296 340 Enhet boliger

Sum inntekter 2 117 932 2 392 638

Kostnader 2 022 Fordeling mellom B/N/P

Styrehonorar 60 000 60 000 Enhet

Arbeidsgiveravgift 8 460 8 460 Enhet

Arbeidsgiveravgift, påløpne feriepenger 0 0 Eierbrøk

Revisjonshonorar 11 500 11 000 Enhet Estimat Deloitte

Forvaltningshonorar 82 300 87 500 Enhet Ihht avtale inkl styre og beboerportal
Renovasjon, containerleie, avfallshåndt. 200 000 0 Eierbrøk Endret iht tilbkemelding fra styret 10.11.22
Adm.kostnader og porto 5 500 5 500 Enhet utfaktureres på slutten av 2022

Fellesmøter, møteutgifter 15 000 3 000 Enhet Oppjustert iht tilbakemelding fra styret 10.11.22

Andre tekniske anlegg, reparasjoner, service 150 000 35 000 Eierbrøk bolig&p-plasser

Lagt inn 150 000,- iht tilbakemelding fra styret, kan flyttes rundt på andre konti 

ved behov. (Evt dørautomatikk, røykvent.anlegg etc; For evt serviceavtaler. 

Ventilasjon, sprinkling, el-anlegg, varmeanlegg etc)
Heis 65 000 65 000 Eierbrøk boliger 4 heiser. Service, evt stopp og avsetning NHK

Brannalarm 17 000 17 000 Eierbrøk

Brannsentral, alarmanlegg, årskontroll.  Hittil: Årsavgift alarm og 

tilknytningsavgift: 7726,-, Alarmovervåkning  for 6 mnd; 2063,-

Mobilt vakthold, nøkkeloppbevaring 18 000 3 500 Enhet boliger Oppjustert iht tilbakemelding fra styret 10.11.22
Vaktmester/ driftstilsyn inkl takhage 65 000 65 000 Eierbrøk boliger Fordeling 85/15. Intet påløpt, etablert avtale?

Renhold og matteleie 120 000 90 000 Eierbrøk boliger Estimat renhold 1/uka. 4 Oppganger. Oppjustert iht tilbakemelding fra styret 10.11.22
Diverse drift, utskiftinger, utstyr 50 000 10 000 Eierbrøk bolig&p-plasser Oppjustert iht tilbakemelding fra styret 10.11.22

Filterskifte 34 800 34 800 Enhet boliger Estimerer 1 skift/år. Intet påløpt
Strøm (Fordelt på bolig) 100 000 70 000 Eierbrøk bolig&p-plasser Estimat fellesstrøm. Oppjustert iht tilbakemelding fra styret 10.11.22
Fjernvarme bolig+p-kjeller 530 672 530 672 Eierbrøk boliger Estimat kr 8 pr/m2/mnd for bolig. Estimert kr 50000,- for p-kjeller.

Kommunikasjonspakke bolig 275 200 296 340 Enhet boliger Tilbud fra NTE på kr 449,-/mnd
Forsikringspremier 204 000 195 506 Eierbrøk Estimat. Lagt inn prisøkning på 10% etter signaler fra forsikringsbransjen

Avsetning til framtidig vedlikehold 100 000 100 000 Eierbrøk bolig&p-plasser

Bank- og kortgebyr 5 500 5 500 Enhet

Sum driftskostnader 2 117 932 1 789 778

Sum finanskostnader 0 0

Sum kostnader 2 117 932 1 789 778

Resultat 0 602 860

Antall enheter bolig 55                           

Antall enheter inkl næring 58

Sum eierbrøk 7 826                      

FORUTSETNINGER:

Ovennevnte budsjettposter er basert på mottatt informasjon på utarbeidelsestidspunktet.  

Det må påregnes at budsjettet endres etter første driftsår, når faktisk forbruk og sameiets servicebehov er bedre kjent.

Budsjettet er omarbeidet for å reflektere skille mellom bolig/parkering og næringsseksjonene, slik det er beskrevet per 06.05.22

Det må påregnes at budsjettet endres etter første driftsår, når faktisk forbruk og sameiets servicebehov er bedre kjent.

BUDSJETTET GJØRES GJELDENDE FOR PERIODEN FRA OVERTAKELSE - DESEMBER
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Oppdragsnummer 83240214

Adresse Ole Rises Gt 8

Postnummer 7500 Poststed STJØRDAL

Er det dødsbo? Ja Nei

Salg ved fullmakt? Ja Nei

Navn på hjemmelshaver Lisbeth Wollmann Galåen

Har du kjennskap til

eiendommen?

Ja Nei

Selger1fornavn Hogne Selger1etternavn Galåen

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

X

X

X

Nei Ja

1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Nei Ja

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

3. Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller har vært kontroll på vann/avløp?

Nei Ja

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei Ja

6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei Ja

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

Nei Ja

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Nei Ja

9. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

Nei Ja

10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

11. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el‐anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei Ja

12.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER

Fylles ikke ut i henhold til vilkår

This document is signed with the PAdES-format (PDF Advanced Electronic Signatures) by Signicat. This protects the document and its attachments from changes after signature.
Verified by  

23.10.2024
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader på
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Nei Ja

13. Kjenner du til om det utført kontroll av el‐anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

Nei Ja

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. på
drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

16. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tømmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

Nei Ja

17. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Nei Ja

18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l?

Nei Ja

19.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

20. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

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

Nei Ja

21.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Nei Ja

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

25. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?

Nei Ja

27. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

SPØRSMÅL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP

Fylles ikke ut i henhold til vilkår
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Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning
av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkår.

Boligselgerforsikring

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

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er
solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. Etter
dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet
signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller:
‐ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
‐ mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
‐ når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
‐ etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
‐ Ved salg av helårs‐ og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3‐10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs‐ og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Söderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger,
herunder BankID.

X
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt - over

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt under

bakkenivå

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

TakoverbyggKant Taksprang Udefinert bygning

Bygning Gang- og sykkelveg Høydekurve

Forsenkningskurve Påskrift reguleringsplan Påskrift reguleringsplan

Påskrift reguleringsplan RpGrense RpFormålgrense

Byggegrense Måle- og avstandslinje Forretninger

Påskrift reguleringsplan RpGrense RpFormålgrense

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Regulert kjørefelt Parkeringshus/-anlegg

Trase for teknisk infrastruktur Dispensasjon fra planregister RpGrense

RpFormålgrense RpSikringGrense RpBestemmelseGrense

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Eksisterende tre som skal

bevares

Byggegrense

Bebyggelse som inngår i

planen

Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert senterlinje

Frisiktlinje Regulert kant kjørebane Regulert parkeringsfelt

Regulert fotgjengerfelt Måle- og avstandslinje Boligområde

Kjøreveg RpBestemmelseOmråde Frisikt

Sentrumsformål Offentlig eller privat

tjenesteyting

Renovasjonsanlegg

Uteoppholdsareal Kjøreveg Fortau

Torg Gang-/sykkelveg Gangveg/gangareal/gågate

Sykkelanlegg Annen veggrunn - grøntareal Kollektivholdeplass

Parkering Parkeringsplasser Parkeringshus/-anlegg

Park RasterPlaner
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P2

5.0 daa

P4

2.4 daa

TORGKVARTALET - kjøpesenter

P-kjeller under hele bygget

ca. 270 p-plasser

KIMEN
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S1 - Egen p-kjeller

Ca. 150 p-plasser

Fremtidig utvidelse av p-anlegg

ca. 200 p-plasser

ca. 100 p-plasser

ca. 70 - 80 p-plasser

ca. 180 p-plasser

ca. 145 p-plasser

P5

3.3 daa

P3

4.5 daa

P1

3.9 daa

Trapp/

  heis

Trapp/

  heis

Trapp/

  heis

PH1

PH2

PH3

LINJER OG SYMBOLER

Planens begrensning  (1201)

Formålsgrense  (1202)

Eksisterende tomtegrenser

TEGNFORKLARING

PLAN OG BYGNINGSLOVENS § 12-5  REGULERINGSFORMÅL

SOSI-koder i parantes

Linjer som er illustrerende, ikke sosi-kodet:

Regulert kjørefelt, veiledende (1224)

Parkeringshus/-anlegg (2083)

Avkjørsel - både inn og utkjøring

2. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK

    INFRASTRUKTUR (2000)

Hovedtraséer for fotgjengere, veiledende

Kjøreretning ramper

REVISJON DATO SAKSB/TEGN

DATO SAKSB/TEGNSAKSNRSAKSBEHANDLING IFLG PLAN- OG BYGNINGSLOVEN

KOMMUNENS SAKSBEHANDLER

PLANID

DATO
SIGN.OPPDRAGSNR

GuKvi

Kongens gt. 27, 7713 STEINKJER

STJØRDAL  KOMMUNE

REGULERINGSPLAN  (DETALJREGULERING)

Stjørdal kommune

Parkeringsareal under terreng

sak 64/16

sak 56/16
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

TakoverbyggKant Udefinert bygning

Bygning Kanal og grøft Gang- og sykkelveg

Høydekurve Forsenkningskurve Dispensasjon fra planregister

Dispensasjon fra planregister KpOmråde - Gjeldende Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Fjernveg - På bakken -

Fremtidig

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Gang-/sykkelveg - På bakken

- Nåværende

Gang-/sykkelveg - På bakken

- Fremtidig

Grense for arealformål

Grense for

gjennomføringsoner

Grense for støysoner Omforming

Byggeforbud rundt veg, bane

og flyplass

Rød sone iht T-1442 Gul sone iht T-1442

Boligbebyggelse - Nåværende Sentrumsformål - Nåværende Offentlig eller privat

tjenesteyting - Nåværende

Idrettsanlegg - Nåværende Boligbebyggelse - Fremtidig Sentrumsformål - Fremtidig

Veg - Nåværende Friområde - Nåværende Park - Nåværende

Forsvaret - Nåværende
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Mindre endring av reguleringsplan 
HUSEBYJORDET – plan 1-252 
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1  Orkesterplassen 
 
Orkesterplassen er et boligprosjekt under utvikling i Stjørdal sentrum, rett ved Kimen kulturhus og 
Torgkvartalet. Vennatrø Gruppen er eier og utvikler av prosjektet, og har i samarbeid med Skanska, 
Nordic Office of Architecture og Haptic Architects våren og høsten 2019 utviklet et skisseprosjekt for 
tomten. Det har vært ønskelig først og fremst å utvikle et boligprosjekt, med næringslokaler på plan 01.  
Den valgte løsningen for tomten avviker noe fra gjeldende reguleringsplan, og det ønskes derfor å gjøre 
en mindre endring av reguleringsplan 1-252.  
 

 
situasjonsplan 

 

1.1 Konsept og hovedgrep 
Rett ved Kimen kulturhus og Torgkvartalet ligger tomta for det nye boligprosjektet Orkesterplassen. 
Tomta omkranser byparken, og det nye boligprosjektet vil sammen med eksisterende bebyggelse skape 
en helhetlig ramme rundt parken. 
Tomta ligger på nordvestre hjørne av parken, og reguleringsplanen åpner for et sammenhengende bygg 
i en L-form rundt hjørnet. Det er imidlertid gjennom skisseprosjektet valgt å dele bebyggelsen i to 
separate bygninger, en Blokk Nord som ligger langs med Ole Vigs gate og en Blokk Sør som ligger ned 
mot Torgkvartalet. Denne delingen gir bedre adkomstmulighet til parken fra nordvest, samtidig med at 
vestsolen kommer inn i parkrommet langs med fasaden på Bygg Nord. Det ønskes at de to 
bygningsvolumene skal fremstå som et samlet prosjekt, med samme formgivning, materialitet og 
fasadeuttrykk.  
På denne tomta – som anses å kanskje være den beste i Stjørdal sentrum - ønskes det å bygge et 
leilighetsprosjekt som tilbyr noe ekstra. Dette gjelder selve størrelsen på leilighetene, der de fleste 
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leilighetene er mellom 80 m2 og 160 m2. Det er ingen leiligheter under 50 m2. Samtidig ønskes det å 
skape gode og store uteoppholdsarealer. Alle leiligheter har brede gode balkonger, og i tillegg er det i 
toppetasjene ønske om å terrassere bygningsvolumene for å skape flest mulig takterrasser. De to 
bygningsvolumene trappes oppover, med det laveste punktet i sørvest mot Torgkvartalet, og det høyeste 
i nordøst mot den regulerte hotelltomten.  
Inngangene til leilighetene er alle fra gatesiden, noe tilbaketrukket fra gatelivet. Næringslokalene i 1.etasje 
henvender seg både mot gaten og mot parken.  
 

 
 
 

1.2 Snitt og høyder 
Begge bygningsvolumer er tiltenkt å ha næringslokaler på bakkeplan. Det er planlagt leiligheter fra 
2.etasje og oppover. Begge bygningsvolumene terrasseres i de tre øverste etasjene, og det foreslås at 
noe av volumet som fjernes fra de nedre etasjene i stedet legges på en ny etasje over gjeldende 
regulering. Dette fører til at begge bygninger får en ekstra etasje, men at arealet blir omtrent det samme 
eller mindre enn i reguleringen.  
Blokk Sør trappes nedover mot sør, mens Blokk Nord trappes nedover mot vest. Dette gir best mulige 
solforhold på takterrassene. I tillegg er mange leiligheter gjennomgående og har balkong på begge sider 
av bygningen.   
Felles uteoppholdsareal legges til taket på Blokk Sør, på 6.etasje. Dette uteoppholdsarealet er felles for 
alle beboere innenfor prosjektet. Her kommer trapperom og heis lengst mot nord helt opp til den felles 
takterrassen. I Blokk Nord stopper trapperom og heis på siste boligetasje, og her er det ikke adgang til 
taket for beboere. 
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Terrasseringen av blokkene fører til at solforhold i parken blir bedre enn i regulert prosjekt, der solen vil 
vedvare lengre utover ettermiddagen/kvelden i sørlige deler av parken. Samtidig vil det komme sol inn i 
fra vest langs fasaden på Blokk Nord. 
  

 
Fasade nord mot Ole Vigs gate 

 

1.3 Fasader og materialitet 
Det ønskes å skape et solid bygningsprosjekt som står seg godt over tid. Dette krever materialer av god 
kvalitet. Uttrykket skal tilpasses omkringliggende bebyggelse, uten å være lik. Næringsarealene skal 
uttrykksmessig skilles fra boligdelen over.  
 

1.4 Byggegrenser plan 1 – østre del 
På tomtens østre del er det regulert en byggegrense på plan 1 tilbaketrukket 10 meter fra 
bygningsmassen over. Denne tilbaketrekkingen har til hensikt å skape en visuell kontakt med Halsen 
ungdomsskole nord for Ole Vigs gate. Utenfor byggegrensen er det angitt et areal til sykkelparkering. Det 
er ønskelig å fjerne denne byggegrensen fra plankartet.  
En tilbaketrekking på 10 meter i 1.etasje vil skape et stort skyggefullt uterom uten spesielt stor bruksverdi 
foruten mulig sykkelparkering. Uterommet er i hovedsak østvendt, og selv midt på dagen om sommeren 
vil ikke sol komme langt inn i uterommet. Forslagsstiller ønsker i stedet her å bygge ut hele 1.etasje, og 
legge utadrettet virksomhet med mulig uteservering til denne delen av tomten. På denne måten blir hele 
bygningsfasaden mot sør og parken utnyttet best mulig, som vil være aktivitetsskapende og gi et 
hyggelig tilskudd til byparken. Dette i stedet for å benytte det meste attraktive arealet på bakkeplan til 
sykkelparkering.  
Den nødvendige sykkelparkeringen ønskes lagt til østsiden av bygget utenfor byggegrensen og i 
mellomrommet mellom bygningsvolumene i nordvest. Noe privat sykkelparkering til beboere legges i 
underetasjen sammen med annen parkering.  
Det spørsmål med byggegrensens hensikt for å skape visuell kontakt mellom parken og skolegården. 
Dette er to store uterom med stor avstand. Fra parken til skolegården er det mellom 60-300 meter, som 
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er for langt til å kunne oppleves i et samspill. Det vil selv uten tilbaketrekking på bakkeplan bli en åpning 
på omtrent 25 meter. Dette er i en bysammenheng en relativt stor åpning som sikrer sikt i forbindelsen 
mellom nord og sør.  Gang- og sykkelforbindelse vil opprettholdes slik planlagt i denne siktlinjen. 
Orkesterplassen ønsker å skape en åpning i hjørnet mot nordvest, som vil være med på å aktivisere 
denne delen av parken. Samtidig vil det skape en bedre forbindelse gjennom området som ikke er 
regulert i dag. Tilgjengeligheten til parken bedres, og åpningen skaper bedre kontakt mellom byparken 
og Kimen, og områdene i sentrum nordvest for parken.   
En tilbaketrekking av byggegrensen på bakkeplan skaper utfordringer for byggets utforming. 
Byggegrensen vil resultere i en ubalanse i fasaden, og arkitektonisk fremstår dette som en umotivert 
løsning. Orkesterplassen ønsker i stedet å skape en helhetlig og harmonisk fasade mot parken, der 
bygningsvolumet i sin helhet kommer ned til bakkeplan.   
Samlet er det nye forslaget å anse som bedre for både sentrumsutviklingen i Stjørdal og for selve 
prosjektet isolert sett. 
 

          
Regulert prosjekt 17.mai kl 15:00           Orkesterplassen 17.mai kl 15:00 

 

          
Regulert prosjekt 17.mai kl 18:00           Orkesterplassen 17.mai kl 18:00 
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1.5 Byggegrenser plan 1 – vestre del 
På tomtens vestre del er det regulert en byggegrense som angir siktlinje ved utkjøring fra Evjeveien inn 
på Ole Vigs gate. Denne siktlinjen kraver en tilbaketrekking på gateplan. Forslagsstiller mener at denne 
siktlinjen er beregnet feil, og ønsker å endre plassering av linjen i henhold til Statens Vegvesens håndbok 
«Geometrisk utforming av veg- og gatekryss».  
I henhold til pkt. 4.1.7 Sikt i plankryss skal øyepunkt og objektpunkt setter sitt midt av aktuelle kjørebane, 
og med en avstand L2 til fortau på 6 meter. Dette gjør at siktlinjen kommer lengre mot veien, og dette 
ønskes endret i plankartet. 
 

   
 

 
Tykk stiplet linje viser ny siktlinje, rød linje viser siktlinje fra plankartet som endres 
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1.6 Rekkefølgekrav V2 og V3 
I gjeldende reguleringsplan stilles det rekkefølgekrav til formålsfelt V2 og V3 – formål vei i Evjeveien. V2 
og V3 skal opparbeides til brukbar stand før det kan gis igangsettingstillatelse, og gjøres ferdig før det 
kan gis brukstillatelse.  
Grunnet manglende avtale mellom Stjørdal kommune og grunneier av V3 er det knytte usikkerhet til når 
arbeider i Evjeveien kan utføres. Dette kan utsette Orkesterplassens fremdrift på ubestemt tid, noe som vil 
være svært negativt for forutsigbarheten i prosjektet.  
Det foreslås derfor en løsning der V2 kreves opparbeidet i henhold til opprinnelige rekkefølgekrav, men 
at det kan benyttes en midlertid løsning for for V3. Her bør det aksepteres at trafikken på en sikker måta 
kan passere på Orkesterplassens eiendom i en begrenset periode fram til avklaring omkring 
avtaleforhold. Ettersom bygningsfasaden til Bygg Nord ligger noe lengre mot øst enn selve 
tomtegrensen, vil dette kunne fysisk la seg gjøre.    
 
 
 

 
Plankart som viser felt V2 og V3 
 
 
 
 
 



 

    
Tittel Mindre endring av reguleringsplan – planbeskrivelse Side: 9 av 14 

 

2  Gjeldende regulering 
 
Reguleringsplan 1-252 for Husebyjordet ble vedtatt 17.06.2016.  
Tomta er regulert til sentrumsformål, som bolig, forretning, kontor, og privat eller offentlig tjenesteyting. 
Det tillatelse ikke boliger i 1.etasje.  

2.1 Utnyttelse i reguleringsplan 1-252 
 
Sentrumsformål S2 har en mulig utnyttelse på 100 % BYA. Det er ingen begrensninger i utnyttelse BRA, 
men det er høydebegrensninger innenfor tomten som i prinsippet gir følgende maksimale utnyttelse BRA: 
 
   GJELDENDE REGULERING 

   max BTA  max BRA 

PLAN  SØR  NORD  SØR  NORD 

01  987  878  938  834 

02  987  1084  938  1030 

03  987  1084  938  1030 

04  987  1084  938  1030 

05  0  1084  0  1030 

06  0  793  0  753 

07  0  0  0  0 

TOTALT  3948  6007  3751  5707 
      

SØR + NORD  9955  9457 

 

2.2 Høyder i reguleringsplan 1-252 
Sentrumsformål S2 er delt i to felt, med ulike krav og begrensninger i høyde. Sørlig del har maksimalt 4 
etasjer og 14 meters høyde, nordlig del har maksimalt 6 etasjer og 21 etasjers høyde. 6 etasje på nordlig 
del må trekkes inn 2,5 meter fra gateliv. Det er lov med takoppbygg en etasje over dette, maksimalt 10 % 
av takflaten.  

| 
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3  Mindre endring av reguleringsplan 
 
Mindre endring av reguleringsplan 1-252 fremmes for at plan tilpasses prosjektet Orkesterplassen.  
Tomta endrer ikke formål, der det planlegges næring på 1.etasje og boliger fra plan 2. 

3.1 Utnyttelse Orkesterplassen 
Orkesterplassen har i begge felt noe smalere bygningsvolum enn hva som er regulert, samtidig som at 
bygningsvolumet splittes i hjørnet av tomten. Terrasseringen reduserer samtidig arealet, selv om noe 
legges på i ekstra etasje på begge bygg. Omtrent arealutnyttelse for Orkesterplassen blir som følgende: 
 
   ORKESTERPLASSEN 

   BTA  BRA 

PLAN  SØR  NORD  SØR  NORD 

01  853  902  802  839 

02  743  784  761  839 

03  689  784  695  839 

04  584  784  557  804 

05  444  648  405  645 

06  60  539  48  503 

07  0  364  0  326 

TOTALT  3373  4805  3268  4795 
      

SØR + NORD  8178  8063 

 
*I disse arealtallene er det medtatt areal BRA under åpne plan som for eksempel balkonger i henhold til NS 3940.  

Arealoversiktene viser at totalt areal BRA og BTA er lavere i det foreslåtte prosjekt Orkesterplassen enn 
hva som ligger inne i reguleringen. Fordelingen er imidlertid noe ulik. 

3.2 Høyder Orkesterplassen 
Blokk Sør går opp til 5 etasjer og Blokk Nord går opp til 7 etasjer. I tillegg er det et takoppbygg på Blokk 
Sør som er under 10 % av den totale takflaten.  
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3.3 Forslag til endring av planbestemmelser 
 
Det er totalt 5 punkter i reguleringsbestemmelsene som ønskes endret. 
 
 
 
ENDRING 1: 
 
§ 2.4.3  Nødvendige takoppbygg for heiser, trapper og tekniske installasjoner tillates utover de viste 

maksimale byggehøyder med inntil 3,5 m, tilbaketrukket min. 2,5 m fra gesims og kan utgjøre 
maksimalt 10 % av takflaten. 

 
Orkesterplassen har en annen formgivning enn hva som beskrives i reguleringsplanen. 
Bygningsvolumene har inntrukne terrasser allerede fra plan 03, som trappes i store flater oppover i 
etasjene. Det er derfor ikke ønskelig å samtidig trekke tilbake toppetasjen, slik som ville vært naturlig 
ved en slett bygningskropp.  
 
Forslag til ny bestemmelse: 
 
§ 2.4.3  Nødvendige takoppbygg for heiser, trapper og tekniske installasjoner tillates utover de viste 

maksimale byggehøyder med inntil 3,5 m. De kan utgjøre maksimalt 10 % av takflaten. 
 
 
 
 
ENDRING 2: 
 
§ 2.4.4  Inngangsparti for hovedinnganger skal trekkes inn 2,5 m fra byggegrensa.  
 
Det ønskes å opprettholde bestemmelsen, men redusere noe på dybden. En tilbaketrekking på 2,5 
meter er noe anstrengt i planen. Hensikten bak bestemmelsen må være en skjerming av inngangene 
samtidig som det unngås at dørblad slår ut over fortauet, og dette vil sikres også med en redusert 
tilbaketrekking.  
 
Forslag til ny bestemmelse: 
 
§ 2.4.4  Inngangsparti for hovedinnganger skal trekkes inn 1,5 m fra byggegrensa.  
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ENDRING 3: 
 
§ 2.6.3  Parkering personbil: 
 
  1,0 plass pr. boenhet under 45 m2 BRA 

1,3 plass pr. boenhet mellom 45 m2 og 100 m2 BRA 
1,5 plass pr. boenhet over 100 m2 BRA 

 
Med utgangspunkt i reduserte krav til parkeringsplasser i den nye sentrumsplanen, se 
reguleringsbestemmelser 1‐251 fra 22.08.2019, bør det vurderes å endre kravet også for 
Husebyjordet 1‐252. På denne måten følger også denne planen de generelle kravene i Stjørdal 
sentrum. 
 
Forslag til ny bestemmelse: 
 
§ 2.6.3  Parkering personbil: 
 
  0,8 ‐ 1,3 plasser pr. boenhet 
  1,0 – 1,2 plasser pr. 100 m2 næringsareal 
  2,0 – 2,4 plasser pr. 100 m2 for forretning, bevertning og annen publikumsrettet virksomhet  
 
 
 
 
ENDRING 4: 
 
§ 2.9.9  V2 og V3 må opparbeides til funksjonelt nivå før det gis igangsettingstillatelse for S2 og 
ferdigstilles ihht plan før det gis brukstillatelse. 
 
Forslag til ny bestemmelse: 
 
§ 2.9.9  V2 og V3 må opparbeides til funksjonelt nivå før det gis igangsettingstillatelse og 
brukstillatelse for S2. 
 
 
ENDRING 5: 
 
§ 3.2.3  Høyder: Bygningsvolumet mot nord skal ha gesimshøyde på min 13,0 m (4 etasjer) og maks 
18,0 m (5 etasjer) over fortausplan og planert terreng. Bygningsvolumet mot sør skal ha gesimshøyde 
på min 10,0 m (3 etasjer) og maks 14,0 m (4 etasjer) over fortausplan og planert terreng. Det tillates 
tilbaketrukket 6.etasje mot nord med maksimal gesimshøyde 21,0 m målt fra fortau. Tilbaketrukket 
toppetasje skal trekkes inn minimum 2,5 m fra fasadeliv. I 1.etasje mot Ole Vigs gate / V3 skal 
byggets nord‐vestre hjørne trekkes inn for å unngå frisiktsonen. Mot øst skal 1.etasje være trukket inn 
10,0 m fra formålsgrensa (arealet under skal benyttes til sykkelparkering). Skillet mellom volumene er 
angitt på plankartet.    
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Forslag til ny bestemmelse: 
 
§ 3.2.3  Høyder: Bygningsvolumet mot nord skal ha gesimshøyde på min 13,0 m (4 etasjer) og maks 
24,1 m (7 etasjer) over fortausplan og planert terreng. Bygningsvolumet mot sør skal ha gesimshøyde 
på min 10,0 m (3 etasjer) og maks 18,0 m (5 etasjer) over fortausplan og planert terreng.  
 
Takflatene på begge bygg skal terrasseres i de tre øverste etasjene: 
 
I blokk sør tillates 2.etasje fullt utbygd. 3.etasje skal reduseres minimum 5 %, 4.etasje minimum 20 % 
og 5.etasje minimum 40 % målt i forhold til 2.etasje.    
 
I blokk nord tillates 2.‐4.etasje fullt utbygd. 5.etasje skal reduseres minimum 15 %, 6.etasje minimum 
30 % og 7.etasje minimum 50 % målt i forhold til 4.etasje.    
 
I 1.etasje mot Ole Vigs gate / V3 skal byggets nord‐vestre hjørne trekkes inn for å unngå frisiktsonen, 
linje er markert på plankartet. Bygningsvolum langs med Ole Vigs gate skal skilles fra bygningsvolum 
langs med Evjevegen.  
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3.4 Forslag til endring av plankartet 
 
ENDRING 1: 
 

                       

Stiplet linje tilbaketrukket 10 meter fra byggegrense ønskes fjernet.  

Se punkt 1.4 Byggegrenser plan 1 – østre del  

 
ENDRING 2: 
 

                  
Stiplet linje som angivelse av siktlinje fra vei ønskes endret. 

Se punkt 1.5 Byggegrenser plan 1 ‐ vestre del  

 



ORDENSREGLER FOR SAMEIET ORKESTERPLASSEN  

Vedtatt på årsmøte 08.04.2024 

 

UTSMYKKING OG OPPEVARING I FELLESAREALER  

Det er ikke tillat å utsmykke eller lagre/oppbevare gjenstander i sameiets fellesarealer som; 
nødutganger, innganger, trappeoppganger, p-kjeller eller korridorer uten søknad/samtykke fra 
styret i Sameiet Orkesterplassen.  

Unntaket er: 

Utsmykking/dekorasjoner i etasjekorridorer kan utføres etter gjeldende retningslinjer: 

1. Avhengig av korridorens lengde kan det henges opp fra 3 til 6 bilder eller dekorasjoner 
2. En plante eller dekorasjon plassert på gulvet ved hver leilighet 
3. Det er ikke lov å sette hull i vegger for oppheng. Det skal benyttes selvklebende oppheng 

som f.eks. fra 3M som kan fjernes uten spor.  

Før utsmykking starter skal eierne i korridoren samsnakke om tiltaket. Ved uenighet gjelder 
flertallet eller at avgjørelse tas etter henvendelse til styret. 

(Husk - Gjenstander som plasseres på gulv bør fjernes ved vasking). 

 

TAKTERRASSEN   

1. Kan kun benyttes av sameiets seksjonseiere i selskap med sine gjester. 
2. Skal brukes på en slik måte at den ikke forstyrrer beboere i sameiet  
3. Alle private gjenstander skal tas med tilbake til egen leilighet etter bruk 
4. Takterrassen må ikke utsettes for varme/ild som kan skade dekke  

Kjøkkenet  

5. Alle overflater inklusive koketopp, tørkes godt av 
6. Mat og drikke i kjøleskapet tas med tilbake til egen leilighet  
7. Alle kopper og kar tas med tilbake til egen leilighet  
8. Avfall og tomgods fjernes  
9. Vannet stenges av  
10. Gulvet tørkes over eller kostes etter behov  
11. Bøtte, rengjøringsmiddel, kluter skylles og settes i boden 
12. Lyset slåes av 
13. Døra lukkes 

 



 

   
 

 

Til seksjonseiere i Sameiet Orkesterplassen 

 

Innkalling til ordinært årsmøte i Sameiet Orkesterplassen 
 

Tid: Mandag 08.04.2024 kl. 1800  

Sted: MUS Stadion Sandskogan  

 

  

Til behandling foreligger: 

Sak: 

1. Konstituering 
Registrering fremmøte 
Valg av møteleder og referent 

Valg av én seksjonseier til å signere protokoll sammen med møteleder 

Godkjenning av innkalling og dagsorden 

 

2.  Styrets årsmelding  
Se vedlegg.  

 

3. Årsregnskap 2023 
Godkjenning av årsregnskap  

Disponering av resultat 

Revisjonsberetning 

Årsregnskap med revisjonsberetning og budsjett følger vedlagt 

 

4.  Godkjenning av styrets honorar for perioden 2023-2024 
 

Det er i utgangspunktet avsatt kr 60 473,- til styrehonorar for perioden 2023-2024.  

Sak innsendt av seksjonseier Sigurd Kleiven:  

Styrehonoraret for 2022 (01.06.22 – 31.12.22) var vurdert og budsjettert av Kjeldsberg 

boligformidling, selger og etter erfaring fra andre sameier. Honoraret ble vedtatt på Årsmøtet 2023 

for 2022 og fordelt internt i styret. 

Styret budsjetterte med ett styrehonoraret til kr 60.000,- for 2023. Det ble ikke hensyntatt at 

prisstigningen i 2023 etter lønnsindeksen var på 4,2%. Det er budsjettert med et honorar på kr 

60.000,- i 2024 hvor det er forventet høyere lønnsvekst. 

Styrets er satt til å utføre arbeide for fellesskapet med et stort ansvar, etter vedtekter og for å 

administrere de mange daglige henvendelser som styret mottar.  Etter min vurdering har 

styrelederen hatt en helt særs stor arbeidsbelastning. Selv om honoraret kun er en påskjønnelse og 

ikke betaling for utført arbeide står det ikke i forhold til hva jeg hadde forventet. 



 

   
 

Jeg fremmer følgende forslag: 

Styrehonoraret for 2023 økes til kr 70.000,- og indeksreguleres årlig etter den nasjonale 

lønnsindeksen fra og med 2025. 

Det bevilges kr 10.000,- som ekstra styrehonorar i 2023, som påskjønnelse til styreleder for den store 

arbeidsbelastningen hun har hatt siden 2021. 

 

5. Ordensregler for Sameiet Orkesterplassen  

Sak innsendt av styret.  

Styret ønsker at sameiet oppretter et sett med ordensregler for å i første omgang regulere 

bruk av fellesarealer og takterrasse. Ordensregler skal vedtas av årsmøtet. Vi foreslår 

følgende punkter: 

1. ORDENSREGLER FOR UTSMYKKING OG OPPEVARING I FELLESAREALER  

Det er ikke tillat å utsmykke eller lagre/oppbevare gjenstander i sameiets fellesarealer som; 

nødutganger, innganger, trappeoppganger, p-kjeller eller korridorer uten søknad/samtykke fra styret 

i Sameiet Orkesterplassen.  

Unntaket er: 

Utsmykking/dekorasjoner i etasjekorridorer kan utføres etter gjeldende retningslinjer: 

• Avhengig av korridorens lengde kan det henges opp fra 3 til 6 bilder eller dekorasjoner 

• En plante eller dekorasjon plassert på gulvet ved hver leilighet 

• Det er ikke lov å sette hull i vegger for oppheng. Det skal benyttes selvklebende oppheng som 

f.eks. fra 3M som kan fjernes uten spor.  

• Før utsmykking starter skal eierne i korridoren samsnakke om tiltaket. Ved uenighet gjelder 

flertallet eller at avgjørelse tas etter henvendelse til styret. 

(Husk - Gjenstander som plasseres på gulv bør fjernes ved vasking). 

 

         2.  ORDENSREGLER FOR TAKTERRASSEN 

• Kan kun benyttes av sameiets seksjonseiere i selskap med sine gjester. 

• Skal brukes på en slik måte at den ikke forstyrrer beboere i sameiet  

• Alle private gjenstander skal tas med tilbake til egen leilighet etter bruk 

• Takterrassen må ikke utsettes for varme/ild som kan skade dekke  

 

Kjøkkenet  

• Alle overflater inklusive koketopp, tørkes godt av 

• Mat og drikke i kjøleskapet tas med tilbake til egen leilighet  

• Alle kopper og kar tas med tilbake til egen leilighet  

• Avfall og tomgods fjernes  



 

   
 

• Vannet stenges av  

• Gulvet tørkes over eller kostes etter behov  

• Bøtte, rengjøringsmiddel, kluter skylles og settes i boden 

• Lyset slåes av 

• Døra lukkes 

 

6. Valg     
Se vedlegg for valgkomiteens innstilling.  

 

6.1 Valg av styreleder, ved særskilt valg 
 

Verv Navn Periode Innstilling 

Styreleder for 2 år Vigdis Aune På valg 
 

Vigdis Aune 

 

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 år 

 

Verv Navn Periode Innstilling 

Styremedlem og 
representant for 
næringsseksjonen for 2 år 

Geir Veie På valg 
 

Geir Veie 

Styremedlem for 2 år 
 

Sigurd Kleiven 1 år igjen 
 

 

Styremedlem for 2 år Harald Kjesbu 1 år igjen 
 

 

Styremedlem for 2 år 
 

Utvidelese av styret fra 
4 til 5 medlemmer  

 
 

Per Schølberg  

 

6.3 Valg av varamedlem for 1 år  

 

Verv Navn Periode Innstilling 

Varamedlem for 1 år Nina Falch På valg Nina Falch 
 

 

 

6.4 Valg av valgkomité for 1 år  

 

Verv Navn Periode Innstilling 
Valgkomité for 1 år 
 

Jan Inge Svensson På valg Grete Nilsskog 

Valgkomité  
 

Per Olav Børstad 1 år igjen  



 

   
 

Årsmøtet kan bare ta beslutning om saker som er angitt i denne innkallingen. Hvis alle seksjonseierne 

er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til 

nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

Bare seksjonseiere eller personer med fullmakt fra seksjonseiere har stemmerett i årsmøtet.  

Dersom samboer/ektefelle ikke er registrert som medeier må det medbringes fullmakt fra eier. 

Hver seksjon har én stemme i årsmøtet. 

 

Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av boligseksjoner, 

styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede og til å 

uttale seg i årsmøtet.  

 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.  

 

Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

Valgene foregår ved håndsopprekking hvis ikke årsmøte ved de enkelte valg bestemmer skriftlig 

avstemming.  

 

 

Med vennlig hilsen 

styret i Sameiet Orkesterplassen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

   
 

FULLMAKT 
 

Dersom du/dere ikke kan være til stede på årsmøtet kan fullmektig møte med skriftlig og 

datert fullmakt.  

 

Fullmakten leveres møteleder før oppstart av møtet. 

 

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER: 

 

Navn eier:   ____________________________________________ 

 

Fødselsdato:   ____________________________________________ 

 

Adresse:   ____________________________________________ 

 

Leilighetsnummer:  ____________________________________________ 

 

 

Gir herved fullmakt til: 

 

 

Navn:    ____________________________________________ 

 

Fødselsdato:   ____________________________________________ 

 

 

 

 Til å møte og stemme på mine/våre vegne i ordinært årsmøte for 

Sameiet Orkesterplassen 

 

 

 

 

 

___________________    ______________________________ 

Sted/Dato      Eiers underskrift 

 

 

 



 

   
 

Styrets årsmelding  

Styret 2023 – 2024 har bestått av:  

Styreleder Vigdis Aune 

Styremedlem Harald Kjesbu 

Styremedlem Sigurd Kleiven 

Styremedlem Geir Veie, representerer næringsdelen  

Varamedlem Nina Falch 

 

Styrets arbeid 

Styret har i 2023 hatt 10 styremøter hvorav 3 før og 7 etter årsmøtet.  Det nye styret har 

hatt 5 arbeidsmøter knyttet til saker i boligdelen. For behandling av sak Fasadeendring 

(Vedtektene §11) har styret avholdt et ekstraordinært årsmøte. Møtet gjorde også vedtak 

i sak om utvikling av felles takterrasse og avtale om digital avlesning av fjernvarme og 

varmt vann. Begge sakene er av betydning for utvikling av sameiet og 

budsjett/felleskostnader ut over det styret ønsker å avgjøre alene. Styret har også 

avholdt et beboermøte med godt oppmøte. 

Styret har deltatt i kurs i enøk og styrearbeid i regi av Kjeldsberg. 

Styret ha fordelt arbeidsoppgaver etter interesse og erfaring og forberedt og fulgt opp 

saker med beboere, avtaleparter og Skanska ettermarked. Godt samarbeid og hyppig 

kontakt pr. telefon og e-post har vært viktig for å få framdrift og god flyt i behandling av 

saker.   

  

Viktige saksområder i 2023 

Budsjett 2024 

I budsjettet er det satt av kr. 100.000 til fremtidig vedlikehold. Dette er samme beløp 

som i budsjettet for 2023.  Styret har drøftet om dette er tilstrekkelig avsetning selv om 

bygningene har en «garanti» for feil og mangler på 5 år siden overtakelsen sommeren 

2022. Som eksempel viser vi til at levetidskostnader for vår type tak er ca. 15-20 år og i 

tillegg kommer slitasje på bygningsdeler og tekniske fornyelser m.m. Sameier kan ikke 

låne på vanlige bankvilkår. Kostnader som ikke dekkes av avsatt beløp, må innbetales 

ved forfall. 

  

HMS/Internkontrollsystem (Vedtektene §14 Styrearbeidet) 

Styret har arbeidet kontinuerlig med å følge opp og ivareta sameiets 

HMS/Internkontrollsystem og systemer, rutiner og sjekklister slik at de dekker de 



 

   
 

lovpålagte krav og FDV (Forvaltning, drift vedlikeholdssystemet for sameiet. Styret har 

arbeidet med å utvikle en oversiktlig og samlet plan over HMS-arbeid og avtaler knyttet 

til dette. Planen ferdigstilles i 1. kvartal 2024. Styret har rapportert avvik og feil i 

fellesarealer og på bygningskropp gjennom egen reklamasjonsportal (Libitum/Locka) og 

fulgt opp saker. Vaktmester har gjennomført kontroll av tekniske installasjoner og 

gjennomgang av bygningene hver 14. dag etter beskrevne rutiner. Avvik er fortløpende 

rapportert til styret.  

  

Parkeringskjeller 

Det er gjennomført to befaringer av gulvet i P-kjelleren. Under den siste befaringen, 

27.11., deltok Sverre Smeplass fra Skanska/NTNU i tillegg til Christian Werner fra 

Skanska ettermarked. Etter dette ble gulvet behandlet for å redusere støvplagen. 

Skanska har varslet ny befaring og behandling i 2. kvartal i 2024.  

Det er gjennomført vasking og feiing av Stjørdal kommune en gang og styret har kjøpt en 

industristøvsuger slik at vi kan fjerne støv rundt kantene som feiing ikke vil kunne ta. 

  

Fasadeendringer og plan med vilkår og retningslinjer  

Saken om fasadeendringer særlig knyttet til montering av pergola, markiser, 

vindskjermer og innglassing, varmelamper og blomsterkasser ble behandlet i 

ekstraordinært årsmøte 5.6. Styret innhentet informasjon om saken fra kommunal 

bygningsmyndighet og Skanska/FDV. Basert på erfaring med søknadsskjema for pergola 

og brede enighet i møtet, ble det utviklet skjema for montering av markise og 

vindskjermer. Møtet stemte ned forslag om innglassing av veranda/terrasse og styret har 

derfor ikke utviklet søknadsskjema.   

  

Digital avlesing av fjernvarme og varmtvann 

Ved utbyggingen ble målere for varmtvann og fjernvarme fra firmaet Teckhem montert i 

alle seksjonene. Til ekstraordinært årsmøte 5.6.fremmet styret forslag om å inngå avtale 

om at målerne skulle bli tatt i bruk til digital, personlig avlesing av varmt vann og 

fjernvarme. Sameiet inngikk avtale om leie av tjenesten og første avlesing foregikk i 4. 

kvartal.   

  

Sameiets felles takterrasse 

I beboermøte den 31.01.23 tok styret initiativ til utvikling av felles terrasse. En 

arbeidsgruppe med Tor Brækken, Ove Sagen, Knut Olav Stokke og Stein Aage Vold 

utarbeidet plan for møbler, beplantning, budsjett og gjennomføring i samarbeid med 

styremedlem Sigurd Kleiven. I årsmøtet ble det vedtatt ordensregler for takterrassen og 



 

   
 

møtet bevilget inntil kr 200.000 til prosjektet. Senere bevilget styret kr 20.000, - til skap, 

bord og stoler til terrassens kjøkken. Kjøkkenet er tatt i bruk som møterom for styret. 

Takket være stor dugnadsinnsats ble kostnaden totalt kun kr 214.030, - , derav kr 

11.813,00 til skap/bord og stoler. 

  

Inngangspartiene i 1. etasje 

Beboermøte den 31.01.23 tok opp spørsmål om å pynte opp i de fire inngangspartiene i 

1. etasje mer innbydende. En arbeidsgruppe med Jan Inge Svensson, Karin Ellingsen 

Aune, Grete Nilskog og Knut Olav Stokke tok på seg oppdraget i samarbeid med Vigdis 

Aune fra styret. Styret innvilget inntil kr. 20.000 til prosjektet. Det ble kjøpt inn 4 bilder av 

Jan Inge Svensson, benker og grønn plante i krukke. Knut Olav Stokke har ansvaret for å 

fornye planer.   

  

Næringsdelen 
Det er valgt to driftsmodeller i sameiet. Oppfølging og rutiner knyttet til næringsdelen 

håndteres i sin helhet av Vennatrø Eiendomsdrift, dette går helt uavhengig av styret i 

Orkesterplassen. I «felles» saker er det rutiner for varsling/koordinering med styre. 

 I løpet av året ble alle reklamasjoner lukket løpende, totalt 14 ulike saker. Det er utført 

noe innredningsarbeider arbeid i forbindelse med ny leietaker (San Sebastian). Securitas 

er engasjert med mobilt vakthold, brann ansvar og utryknings tjeneste. For økt 

kostnadseffektivitet er samtlige ventilasjonsanlegg/varme knyttet til et eksternt 

styresystem (SD anlegg). Adgangskontrollsystemet og dørstyringen inkl. miljøstasjon ble 

også flyttet over på et eksternt system (RCO).  

Rutiner og forpliktelser knyttet til brøyting/strøing/renhold ble avstemt med Stjørdal 

kommune 
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Resultatregnskap
Sameiet Orkesterplassen 

Alle beløp i  NOK 

Note 

Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024 

Oppstartsinntekter 80 000 570 000 0 0 

Felleskostnader 1 145 746 458 377 1 138 851 1 385 303

Leieinntekter 223 209 119 006 223 209 192 212 

Fjernvarme 2 349 615 169 547 480 672 389 485 

Inntekter Fellesavtale TV og bredbånd 275 200 153 925 275 200 312 000 

Sum inntekter 2 073 769 1 470 855 2 117 932 2 279 000

Diverse lønn og andre godtgjørelser 3 68 460 68 460 68 460 69 000

Revisjonshonorar 3 0 0 11 500 13 000

Forretningsførerhonorar 82 350 46 666 82 300 87 000

Andre honorarer og kontingenter 17 571 447 0 30 000

Kommunale avgifter og renovasjon 198 481 72 732 200 000 230 000 

Administrasjons- og møteutgifter 11 522 2 173 20 242 15 000

Tekniske anlegg/ heis/ garasjeanlegg 4 187 453 20 898 215 000 280 000 

Vakthold/ alarm/ internkontroll 48 852 14 439 34 999 70 000

Vaktmestertjenester/ vedlikehold grøntarealer 28 500 2 731 65 000 40 000

Renhold/ matteservice 115 427 33 190 120 000 143 000 

Vedlikehold/ drift 5 246 986 23 348 84 800 100 000 

Snørydding, strøing 10 306 4 244 0 30 000

Energikostnader 53 352 34 591 100 000 70 000

Fjernvarme 2 349 615 169 547 530 672 430 000 

Fellesavtale TV og bredbånd 296 340 109 800 275 459 312 000 

Forsikring 242 835 90 991 203 999 250 000 

Avsetning framtidig vedlikehold 6, 7 103 169 100 000 100 000 100 000 

Gebyr og bankomkostninger 11 588 3 925 5 496 10 000

Oppstartskostnader 0 2 250 0 0 

Sum driftskostnader 2 072 809 800 432 2 117 927 2 279 000

Driftsresultat 960 670 424 5 0

Finansinntekter og -kostnader

Renteinntekter 28 385 8 811 0 0 

Annen finansinntekt 10 271 0 0 0 

Finansresultat 38 656 8 811 0 0

Resultat 39 616 679 235 5 0

Overføringer

Overført fra/til annen egenkapital 8 39 616 679 235 5 0 

Sum overføringer 39 616 679 235 5 0

Orgnr: 929658582 - Utarbeidet den 27.02.2024 av Kjeldsberg Boligforvaltning AS



  
 

 
 

 

Balanse pr 31. desember
Sameiet Orkesterplassen 

Alle beløp i  NOK 

 Note Pr. 31.12.2023 Pr. 31.12.2022 

Eiendeler

Omløpsmidler

Restanser felleskostnader 19 742 43 605 

Andre fordringer 2 204 698 98 412 

Sum fordringer 224 440 142 017

Bankinnskudd, kontanter og lignende 6, 7 1 179 180 1 043 132

Sum omløpsmidler 9 1 403 619 1 185 148

Sum eiendeler 1 403 619 1 185 148

Egenkapital og gjeld

Egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 718 851 679 235

Sum opptjent egenkapital 718 851 679 235

Sum egenkapital 718 851 679 235

Gjeld

Andre avsetninger for forpliktelser 6, 7 203 169 100 000

Sum avsetninger for forpliktelser 203 169 100 000

Kortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 207 670 154 269

Annen kortsiktig gjeld 273 928 251 645

Sum kortsiktig gjeld 9 481 598 405 914

Sum gjeld 684 768 505 914

Sum egenkapital og gjeld 1 403 619 1 185 148

TRONDHEIM, 
Styret for Sameiet Orkesterplassen 

Vigdis Aune
Styrets leder

Geir Veie 
Styremedlem

Sigurd Kleiven 
Styremedlem

Harald Kjesbu
Styremedlem

Orgnr: 929658582 - Utarbeidet den 27.02.2024 av Kjeldsberg Boligforvaltning AS



  
 

 
 

 
Sameiet Orkesterplassen 
Noter til regnskapet 2023 

 
 
Note 1 Regnskapsprinsipper 
 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av 1998 og god regnskapsskikk i Norge. 
 
Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld 
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er 
klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et år er klassifisert som 
omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er tilsvarende kriterier lagt til 
grunn. 
 
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, med fradrag for planmessige avskrivninger. Dersom 
gjenvinnbart beløp av anleggsmidler er lavere enn bokført verdi og verdifallet forventes ikke å være 
forbigående, er det foretatt nedskrivning til gjenvinnbart beløp. Anleggsmidler med begrenset 
økonomisk levetid avskrives planmessig. 
 
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. 
 
Fordringer 
Restanser husleie og andre fordringer er oppført til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet 
tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringer. 
 
Bankinnskudd, kontanter og lignende 
Bankinnskudd, kontanter ol. inkluderer kontanter, bankinnskudd og andre betalingsmidler med 
forfallsdato som er kortere enn tre måneder fra anskaffelse. 
 
Inntekter 
Leieinntekter faktureres forskuddsvis og periodiseres over aktuell periode. 
 
Kostnader 
Kostnader regnskapsføres som hovedregel i samme periode som tilhørende inntekt. I de tilfeller det 
ikke er en klar sammenheng mellom utgifter og inntekter fastsettes fordelingen etter skjønnsmessige 
kriterier. 
 
Øvrige unntak fra sammenstillingsprinsippet er angitt der det er aktuelt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

  



  
 

 
 

Note 2  Avsetning for avregning fjernvarme 2023 

   
Akonto fakturert fjernvarme 2023               480 977   
Kostnader fjernvarme 2023               349 615   
Sum kortsiktig gjeld til beboerne               131 362   
   
Avregning vil bli gjort i 2024.   

   
For å unngå at avregningen påvirker resultatet i regnskapsåret er forventet avregning avsatt, og vises  
her som (kortsiktig) gjeld til beboerne. Fjernvarmeinntektene blir da på nivå med kostnadene i stedet 
for det vedtatte budsjettet.    
 
 

Note 3  Antall ansatte, godtgjørelser 

 

   

      
Antall årsverk sysselsatt i regnskapsåret:   0   

      
Ytelser til ledende personer    

    Pensjons- Andre
      Styrehonorar kostnader godtgj.
Styret   60 000                        -                        -

      
Lønnskostnad     2 023 2 022
Lønn    60 000 68 460
Arbeidsgiveravgift  8 460
Sum       68 460 68 460

      
Styrehonorar for 2023 er avsatt i regnskapet og blir utbetalt i 2024 etter godkjent årsregnskap 
på årsmøte og styrets instruks om fordeling.    

      
 
 

Note 4  Tekniske anlegg/ heis/ garasjeanlegg 
  
Det er i løpet av året utført større og mindre vedlikehold på sameiets tekniske anlegg. 
Dette vedlikeholdet omfatter blant annet:  
  
Serviceavtale ventilasjon & kjøling                                  17 469 
Serviceavtale lås og beslag                                   18 500 
Igangsetting av målere for fjernavlesning                                  31 625 
Års service VVS                                  10 643 
Årskontroll sprinkleranlegg                                     4 250 
Rengjøring p-kjeller og service port                                     8 750 
Heisservice                                   80 422 
Heisreparasjoner                                  15 794 

Sum                                187 453 

  
  

  
 
 
 
  



  
 

 
 

Note 5  Vedlikehold/drift 

  
Det er i løpet av året utført større og mindre vedlikehold på sameiets eiendom.  
Dette vedlikeholdet omfatter blant annet:  
  
Benker og bord til uteareal/takterrasse                                123 815 
Blomsterkasser, opplegg vann og vaskeutstyr takhage                                  62 258 
Innkjøpt kjøkkenbord, stoler og skap                                   11 813 
Bilder, utsmykning inngangsparti, støvsuger og driftsmateriell                                  14 076 
Filterskifte                                  14 185 
Beplantning                                  20 839 

Sum                                246 986 

  
 

Note 6  Andre avsetninger for forpliktelser  

 

   
                              2 023                            2 022 
Avsetning til fremtidig vedlikehold 1.1                         100 000 
Årets avsetning til vedlikehold                         103 169                       100 000 
Avsetning til fremtidig vedlikehold 31.12                         203 169                       100 000 

    
Sameiet har i årsmøte vedtatt å foreta en periodisk avsetning til dekning av fremtidige kostnader til 
vedlikehold. Midlene er overført til en bundet bankkonto. Opptjente renteinntekter knyttet til denne 
bankkontoen kan også benyttes til å dekke fremtidige vedlikeholdskostnader og skal da også vises 
som en økning av vedlikeholdsfondet i regnskapet. Benyttelse av midlene krever vedtak av sameiets 
styre.  
 
 
 
Note 7  Bankinnskudd 
 
Bankinnskudd, kontanter og lignende omfatter avsetning til fremtidig vedlikehold med kr 203 169. 
 
 

Note 8  Egenkapital 

 

     

        
EK 1.1  679 235     
Årets resultat 39 616     
EK 31.12 718 851     

        
 

Note 9  Disponible midler  

 

   
     
Disponible midler 1.1.                                                        779 234 

  
Årets resultat                                                          39 616 
Endring vedlikeholdsfond                                                        103 169 
Årets endring i disponible midler                                                        142 785 

  
Disponible midler 31.12.                                                        922 021 

   
Med disponible midler forstås omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.  
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Til årsmøtet i Sameiet Orkesterplassen

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon
Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Orkesterplassen som består av balanse per 31. desember 2023, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag 
av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets 

resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen
Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter 
i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av 
årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge 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 våre øvrige etiske 
forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og 
hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet
Styret (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den 
finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som 
følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt tilsameiets evne til fortsatt drift og opplyse om 
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så 
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. 
Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene,
alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell skepsis gjennom 
hele revisjonen. I tillegg:

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere slike 
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risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 
Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir avdekket, er høyere enn for 
feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste
utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

 opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk for en mening 
om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

 evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og 
tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert på 
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold 
som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det 
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på 
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi 
modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet  ikke kan 
fortsette driften.

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og 
hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og 
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom 
revisjonen.

Trondheim, 11. mars 2024
Deloitte AS

Mette Estenstad 
statsautorisert revisor
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Til seksjonseierne i Sameiet Orkesterplassen 

Innkalling til ekstraordinært årsmøte i Sameiet 
Orkesterplassen. 

 

Tid: Mandag 23.09. 2024 kl. 18.00  

Sted: MUS Stadion Sandskogan  

 

Til behandling foreligger:  

Sak: 1. Konstituering  

Registrering fremmøte  

Valg av møteleder og referent  

Valg av en seksjonseier til å signere protokoll sammen med møteleder  

Valg av to seksjonseiere til å telle stemmer. 

Godkjenning av innkalling og dagsorden 

 

 

Avstemming: Flertall beregnes etter sameiebrøk (§ 10). Avstemming skjer skriftlig.  

SAK 1: Styrets arbeid med reklamasjonssak i p-kjelleren.  

Innsendt av Finn Moe Stene, Ove Sagen, Per Olav Børstad, Bjørn Inge Bekkevold, Jan 
Inge Svensson og Tor Brækken. 

 

 

Forslag til vedtak: 

Møtet har ikke tillit til styrets arbeid med reklamasjonssaken i p-kjelleren. 

 

Vedtak krever alminnelig flertall.   



 

SAK 2: Mistillit til styreleder 

Innsendt av Finn Moe Stene, Ove Sagen, Per Olav Børstad, Bjørn Inge Bekkevold, Jan 
Inge Svensson og Tor Brækken.  

 

Forslag til vedtak: 

Møtet har ikke tillit til styreleder. 

 

Vedtak krever alminnelig flertall. 

 

 

 

Med vennlig hilsen  

Styret i Sameiet Orkesterplassen 

17.09.2024 

  



FULLMAKT 
 

Dersom du/dere ikke kan være til stede på årsmøtet kan fullmektig møte med skriftlig og 
datert fullmakt.  
 
Fullmakten leveres møteleder før oppstart av møtet. 
 
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER: 
 
Navn eier:   ____________________________________________ 
 
Fødselsdato:   ____________________________________________ 
 
Adresse:   ____________________________________________ 
 
Leilighetsnummer:  ____________________________________________ 
 
 

Gir herved fullmakt til: 
 

 
Navn:    ____________________________________________ 
 
Fødselsdato:   ____________________________________________ 
 
 

 
 Til å møte og stemme på mine/våre vegne i ordinært årsmøte for 

Sameiet Orkesterplassen 
 

 
 
 
 
___________________    ______________________________ 

Sted/Dato      Eiers underskrift 
 

 

 



Stjørdal kommune
Sektor Areal og miljø

Stjørdal kommune Besøksadresse: Org.nr.:  
Postboks 133 Kjøpmannsgt 9 927156520 Sikker digital forsendelse
7501 STJØRDAL 7501 STJØRDAL www.stjordal.kommune.no

NORDIC OFFICE OF ARCHITECTURE AS
Postboks 7057 Majorstuen
0306 OSLO

Deres ref Vår ref Saksbehandler Dato
2022/3110-59 Marit Kristine Pedersen 21.06.2023

Godkjenning - Ferdigattest - 99/1040 - Ole Vigs Gate 24 A og B, 
Ole Rises gate 6,8,10,12,14,16 og 18 - Nytt bolig- og 
forretningsbygg

Vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 21-10 første og annet ledd utstedes det ferdigattest 
for nytt bolig- og forretningsbygg på gnr. 99 bnr. 1040, Ole Vigs Gate 24 A og B, Ole Rises gate 
6,8,10,12,14,16 og 18. 

Saksopplysninger
Søknad om ferdigattest for nytt bolig- og forretningsbygg etter plan- og bygningsloven § 21-10 
første og annet ledd ble mottatt 02.06.2023.

Ferdigattesten gjelder for
Tiltakshaver: VENNATRØ BYUTVIKLING AS
Adresse: Ole Vigs Gate 24A, 7500 Stjørdal
Eiendom: 99/1040
Byggetiltak: Nytt bolig- og forretningsbygg med tilhørende uteareal

Ferdigattesten gjelder for hele tiltaket.

Det er bekreftet fra søker at tiltaket er ferdigstilt, og tilfredsstiller kravene for ferdigattest. 
Det er videre bekreftet at det er ingen mangler ved tiltaket og at det ikke er utført 
søknadspliktige endringer. Det er bekreftet at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for 
driftsfasen er overlevert byggverkets eier. 

Byggverket eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen 
forutsetter. En slik bruksendring krever særskilt godkjenning, jf. plan- og bygningsloven § 20-
1 bokstav d. 

Klage
Vedtaket kan påklages etter plan- og bygningsloven § 1-9. Klagefristen er 3 uker fra 
mottakelsen av vedtaket. Eventuell klage rettes til postmottak@stjordal.kommune.no eller 
postboks 133, 7501 Stjørdal. Det må komme frem av klagen hva det klages på og begrunnes 
hvorfor. Ellers vises det til forvaltningsloven §§ 28-32 om klage, samt § 36 om dekning av 
saksomkostninger. 

Med hilsen



Saksnr: 2022/3110-59
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Arild Moen Marit Kristine Pedersen
fagansvarlig landbruk og naturforvaltning fagansvarlig byggesak

45720573

Dette brevet er godkjent elektronisk i Stjørdal kommune og har derfor ingen signatur.

Kopi til:

VENNATRØ BYUTVIKLING AS Stokmovegen 2 7500 STJØRDAL

Bydrift og infrastruktur v/Roger Hernes

Bydrift og infrastruktur v/Trude Elin Skogan

Sektor areal og miljø v/Ivar Skjelstad

Innherred renovasjon



Ole Rises gate 8
Nabolaget Stjørdal sentrum - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Halsen ungdomsskole 1 min
Linje 90, 670 0.1 km

Stjørdal stasjon 9 min
Linje F7, R60, R70 0.6 km

Trondheim Værnes 5 min

Skoler

Halsen barneskole (1-7 kl.) 6 min
402 elever, 23 klasser 0.4 km

Fagerhaug Kristne skole (1-10 kl.) 15 min
95 elever, 9 klasser 1.1 km

Fagerhaug International School (1-10 ...15 min
137 elever, 10 klasser 1.1 km

Fosslia skole (1-7 kl.) 22 min
459 elever, 23 klasser 1.7 km

Halsen ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min
318 elever, 24 klasser 0.3 km

Stokkan ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
445 elever, 34 klasser 1.1 km

Ole Vig videregående skole 9 min
82 klasser 0.7 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Kimen Kulturhus 4 min

Torgkvartalet Parkeringskjeller 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Aldersfordeling

9.
1 

%
13

.5
 %

14
.5

 %

4.
7 

%
7.

3 
%

7.
2 

% 17
.2

 %
19

.1
 %

21
.2

 % 30
.8

 %
36

.7
 %

38
.9

 %

38
.3

 %
23

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Stjørdal sentrum 2 228 1 371

Stjørdal 11 692 5 711

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Midtheim barnehage (1-5 år) 5 min
47 barn 0.4 km

Aglo barnehage Sentrum (1-5 år) 6 min
44 barn 0.4 km

Husbymyra barnehage (1-5 år) 10 min
43 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Mega Torgkvartalet 4 min

Rema 1000 Stjørdal 5 min
Post i butikk 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Støynivået
Lite støynivå 81/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 81/100

Sport

Halsen barne- og ungdomsskole 3 min
Ballspill 0.2 km

Ny storhall på Øverlands Minde 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Feel24 Stjørdal 2 min

3T- Stjørdal 3 min

Boligmasse

23% enebolig
6% rekkehus
49% blokk
21% annet

«Barnevennlig. Sentralt, nærhet til
sentrum og gode naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Torgkvartalet 3 min

Boots apotek Torgkvartalet 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
35% 6-12 år
19% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Stjørdal sentrum
Stjørdal
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 42% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 12% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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 2024
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Lena Lenvik

    eller kom gjerne innom i Kjøpmannsgata 33!    

Planer om å kjøpe bolig?

Møt våre dyktige rådgivere ved Selbu Sparebank avd. Stjørdal!

45 49 29 59

Martin Jøssund
48 14 78 99

Line M. Korstad
92 02 13 42

Kenneth Haugen
99 32 44 01

Silje N. Kvål
99 26 47 90

Da er tiden inne for en prat om bank og boliglån!

I samarbeid med Meglerhuset Nylander, kan Selbu Sparebank tilby en ryddig
prosess, helt fra din første tanke om boligkjøp til du står der med nøkkelen i hånda.

Pål A. Brøndbo
90 16 17 35

BEDRIFT BEDRIFT



 

 

 
VEDTEKTER  

 
FOR  

 

SAMEIET ORKESTERPLASSEN 

 
Vedtatt i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
 

Fastsatt ved innsendelse av seksjonering. 
Vedtatt 1 gang: 20.05.22 
 

 
INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
§  1 NAVN OG FORMÅL 
 Sameiets navn er: Sameiet Orkesterplassen 
 

Sameiet omfatter eiendommen: gnr. 99 og bnr. 1040 i Stjørdal kommune 
Eiendommens adresse er: Ole Rises gate 6, 8, 10, 12, 14, 16 og Ole Vigs gate 24 A og B. 

 
Sameiet er iht. seksjoneringsvedtak oppdelt i 58 seksjoner. 55 av seksjonene er seksjonert til 
boligformål. Tre seksjoner er seksjonert til næringsformål, hvorav en næringsseksjon rommer 
alle parkeringsplasser i sameiet. 
 
Samlet utgjør boligseksjonenes brøk 5007/7826, næringsseksjon 58 (parkering) utgjør 
1471/7826, næringsseksjon 56 utgjør 653/7826 og næringsseksjon 57 utgjør 695/7826. 

 
Fastsettelse av seksjonens sameiebrøk bygger på bruksenhetens bruksareal fra tegning. 
Bruksareal fra tegning kan avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal. 
Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesareal. 
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes felles interesser. Disse vedtektene regulerer 
forholdet mellom de enkelte seksjonseiere og foreskriver drift og administrasjon av 
eiendommen.  
 
 Eier av hver seksjon har eksklusiv bruksrett til sin seksjon – hoveddel og tilleggsdeler – i 
henhold til tinglyst seksjoneringsvedtak. 
 
Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringsvedtaket, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet, samt de til 
enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser. 
 
 Årsmøtet setter opp ordensregler som blir å respektere av samtlige. 
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§  2 PARKERING OG VEILAG 
Seksjon 58 er organisert som et realsameie og benyttes til parkering for seksjonseiere i 
sameiet Orkesterplassen. Realsameiet Orkesterplassen Parkering har egne vedtekter 
gjeldende for realsameiet.  
 
Sameiet Orkesterplassen blir pliktig medlem av veilag som inkluderer flere sameier i 
nærheten, samt Kimen kulturhus. Dette veilaget er ikke etablert ved Sameiet 
Orkesterplassens oppstart. 
 
Realsameiets vedtekter legger som vedlegg 1 til disse vedtektene. Dersom realsameiets 
vedtekter endres, skal vedlegget oppdateres. 

 
 
§  3 SÆRLIGE BESTEMMELSER 

 
3.1 Felles takterrasse for boligseksjonene  
På taket til sør-blokken er det etablert en felles takterrasse. Fellesarealet er forbeholdt til 
felles benyttelse for samtlige av boligseksjonene. Kostnadene til drift, vedlikehold og 
utskiftninger på fellesarealet på takterrassen skal dekkes av boligseksjonene. 
 
Det er kun boligseksjonseiere i sameiet som har rett til å benytte heis og andre 
adkomstarealer i sameiet for adkomst, disse vil ikke være tilgjengelig for næringsseksjonene. 
Kostnader i forbindelse med drift, vedlikehold, service og utskiftninger på heis og 
trappeganger skal dekkes av boligseksjonene. 
 
3.2 Boder 
Alle boligseksjoner har bod i kjellerarealet. Seksjon 1-23, 41, 43 og 44 har boder på sameiets 
gnr/bnr. Øvrige seksjoner har bod i anleggseiendom tilknyttet p-kjeller: gnr/bnr xx/xxx. 
Anleggseiendommen eies i fellesskap av de seksjonene som disponerer bod i arealet. 
Bodarealet er organisert som et realsameie, men anses som del av sameiet Orkesterplassens 
fellesareal med hensyn til konstruksjon, drift og vedlikehold.  

 
 
§  4 ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON 

All informasjon til seksjonseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 
seksjonseier plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er registrert 
hos styret og forretningsfører. 
 
Den enkelte seksjonseier kan søke styret om å bli unntatt bestemmelsen i første ledd, og 
dermed motta all kommunikasjon per ordinær post. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 
grunn. 
 
 

§  5 EIERFORHOLD 
Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie seksjoner i sameiet. Med en seksjonseier 
menes i disse vedtekter den som står som eier, eller de som i fellesskap står som eiere av en 
bestemt seksjon. 
 
Den enkelte seksjonseier står fritt til å selge til den han eller hun måtte ønske. Ingen 
seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet. 
 
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. 
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§  6 HEFTELSESFORM 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 
 
 

§  7 RÅDERETT 
Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon, og eventuelle eksklusive 
bruksretter. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Seksjonen kan fritt utleies for langtidsutleie. Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter 
kan dog ikke skilles fra eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle ansvar. 
Salg og utleie skal varsles styret slik at man har kontroll på hvem som eier/bor i sameiet til 
enhver tid, dette av sikkerhetsmessige hensyn. 
 
Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke 
nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for de øvrige seksjonene. Fellesanlegg må 
ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er 
avtalt eller forutsatt mellom seksjonseierne. Ved vurderingen av hva som anses som unødig 
eller urimelig, skal det også tas hensyn til opprinnelig forutsatt bruk av eiendommen og at 
deler av fellesarealene utelukkende betjener boligarealene mens andre deler utelukkende 
betjener næringsarealet. 

 
Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke – uten sameiestyrets skriftlige 
godkjennelse brukes til ervervs – eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte som 
medfører ulempe for de øvrige seksjonseierne/boligenheten. Eventuell næringsdrift tillates 
bare i den utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all hovedsak benyttes til 
boligformål. 
 
Næringsseksjonene i 1. etasje skal benyttes til næringsformål. Næringsformål inkluderer bruk 
av lokalene til forretning, lager, kontor, samt restaurantdrift med uteservering. Virksomhet i 
næringsseksjonene kan ha åpningstid som vanlig for tilsvarende virksomhet. Videre har 
innehaver av næringsseksjonene adgang til profilering på eiendommens fasade, i tråd med 
hva som er vanlig for tilsvarende virksomhet, dog ikke slik at lysreklame mv. er til sjenanse 
for beboerne i eiendommen. 
 
Næringsseksjonene i 1 etasje gis eksklusiv bruksrett til uteareal på bakkeplan. 

 
 
§  8 OM ÅRSMØTET OG INNKALLING 
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk 
møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, 
krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen 
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kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal 
behandle, og må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal 
fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må 
styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens 
krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan 
kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å 
bekrefte deltakernes identitet. 
 
Styret innkaller årsmøtet med et skriftlig varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. 
 
Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å 
innlevere saker som ønskes behandlet. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det 
ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen. 

 
Senest en uke før ordinært årsmøte skal regnskap sendes ut til alle seksjonseiere med kjent 
adresse. Dokumentet skal også være tilgjengelig i årsmøtet. 
 
Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere 
beslutning på årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte når det kreves av en 
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsføreren. Kostnadene dekkes som 
felleskostnader. 
 
 
 

§  9 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ÅRSMØTE 
 Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet behandle 
a) Årsmelding fra styret 
b) Regnskap for foregående kalenderår i revidert stand 
c) Valg av styremedlemmer 
d) Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
Sameiets budsjett skal forelegges årsmøtet til orientering, dersom det ikke tidligere er 
behandlet i ekstraordinært årsmøte.  
 
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseierne er til stede på 
årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
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§  10 STEMMERETTSREGLER 
For vedtak i årsmøtet skal flertall som hovedregel beregnes etter sameiebrøk. 
 
For vedtak i årsmøtet som kun angår boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes 
og/eller vedlikeholdes av boligseksjonene regnes stemmene etter antall boligseksjoner, slik 
at hver boligseksjon har én stemme. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  
 
For vedtak i årsmøtet som kun angår næringsseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes 
og/eller vedlikeholdes av næringsseksjonene, regnes stemmene etter brøk for de 
næringsseksjoner som vedtaket gjelder. 
 
Flertall beregnes i alle tilfeller kun av avgitte stemmer på årsmøtet. 

 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller som sitt eget eller nærståendes ansvar. 
 
 

§  11 MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 

 
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med vanlig flertall av de 
avgitte stemmer.  
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast 
eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 
på årsmøtet. 
 
Hvis tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser fører med seg 
et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av 
folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare 
gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
a) vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
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b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter og tiltak som går ut over 

seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på kostnaden som 
tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket 
medfører for de enkelte seksjonseierne 

 
Dersom det skal vedtas endringer i områder som disponeres gjennom eksklusiv bruksrett, 
kreves det samtykke/tilslutning fra rettighetshaver. 

 
 

§ 12 GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTET 
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett.  
 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av boligseksjoner, 
styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
og til å uttale seg i årsmøtet.  

 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 
 
Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 

 
 
§ 13 STYRE 

Sameiet skal ha et styre med 3 – 5 medlemmer.  
Styret skal bestå av en leder og inntil fire andre medlemmer. Det kan i tillegg velges to 
varamedlemmer til styret.  
 
Næringsseksjonene har rett, men ikke plikt til å representeres med minst ett styremedlem i 
sameiets styre. Gjelder næringsseksjoner som ikke er parkering eller bod. 

 
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. 
 
Styreleder og styremedlemmer velges for to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Ved første styrevalg velges to styremedlemmer for ett år, dette for å sikre kontinuitet i styret. 
Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 
beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 
 
§ 14 STYREARBEIDET 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 
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Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
Årsmøtet kan trekke opp nærmere retningslinjer for styrets arbeid. 
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret 
kan gi prokura. 
 
 

§ 15 OM STYREMØTET 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 
 

§ 16 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter esl. §§ 38 og 39.  
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen 
spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

 
 
§ 17 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

Erverver av alle seksjoner og leietakere i boligseksjoner må meldes til styret og 
forretningsfører for registrering. Ved salg av p-plass, se egne vedtekter for Realsameiet 
Orkesterplassen Parkering. 
 
 

§ 18 REVISJON OG REGNSKAP 
 Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Revisor skal være 
statsautorisert. 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
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§ 19 FORRETNINGSFØRER 
 Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi 
dem avskjed.  
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder. 
 
Med 2/3 flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra 
sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
Forretningsfører har anledning til å innkreve gebyr for utgivelse av informasjon/registrering 
av eierskifte i forbindelse med salg. 
 
 

§ 20 FORSIKRING 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Dersom delt 
forsikring vurderes som fordelaktig av styret, kan bolig- og parkeringsseksjonene tegne 
forsikring separat fra næringsseksjonene i 1. etg. Styret er uansett ansvarlig for å kontrollere 
at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.  
 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, må 
den enkelte seksjonseier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av 
den enkelte seksjonseier. 
 
Ved skade på bruksenhet som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseier betale 
egenandelen. Ved utvendig skade, eller ved skade på bruksenhet som skyldes ytre forhold, 
eller ved skade for øvrig på sameiets eiendom, skal sameiet dekke egenandelen. 
 
Om en seksjonseier påfører skade på fellesarealer og/eller andre bruksenheter, kan styret 
pålegge denne eieren å betale forsikringens egenandel helt eller delvis. Seksjonseiers ansvar 
inkluderer leietaker og/eller besøkende. 
 
 

§ 21 VEDLIKEHOLD 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) balkong, terrasse og markterrasse ol. som inngår i seksjonens hoveddel 
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Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Seksjonseieren skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter eller 
skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært til stede, plikter seksjonseieren å varsle 
styret umiddelbart. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke fasademaling, utskifting av sluk, vinduer, ytterdører og 
balkonger/terrasser ol. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
Den enkelte seksjonseier har plikt til å varsle styret skriftlig dersom det avdekkes behov for 
større vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.  
 
Det påhviler seksjonseierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og 
gangveier, lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er offentlige. 

 
Sameiet skal holde fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved 
like. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt, men deles mellom bolig- og næringsseksjoner i den grad det er mulig. Det 
bestrebes å adskille alle kostnader. Dersom dette ikke er mulig, gjøres en fordeling basert på 
areal og en vurdering av arealets bruk. Ved uenighet vurderes fordelingen av en uhildet 
tredjepart. 

 
Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen, 
med unntak av gassbeholder for gassgrill som tillates oppbevart på balkong/veranda. 
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§ 22 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes 
godkjenning. Det påhviler den enkelte seksjonseier å vedlikeholde alle egne, utvendige 
arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende. 
 
Utskifting av vinduer og utvendige dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningene etter vedtak i 
årsmøtet.  
 
Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret 
skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra seksjonseier på at 
arbeidene ikke vil medføre bygningsmessig skade/fare for bygningsmessig skade på 
eiendommen. Styret kan i mangel av slik dokumentasjon stanse bygningsarbeidene. 
 
 

§ 23 FELLESKOSTNADER 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Kostnader skal skilles mellom bolig- og næringsseksjoner slik at kostnader som knyttes 
direkte til næringsseksjoner skal bæres av disse og kostnader som knyttes direkte til 
boligseksjoner bæres av disse. 
 
Kostnadene tilknyttet parkeringsareal i parkeringskjeller skal dekkes av brukerne av 
parkeringskjelleren og fordeles i henhold til antall plasser. 
 
Kostnader tilknyttet rettigheter i parkeringskjelleren (for eksempel adkomst over annen 
eiendom) skal fordeles forholdsmessig på seksjonseierne.  

 
På grunnlag av årsbudsjett utarbeidet og vedtatt av styret, skal det betales et månedlig 
forskuddsbeløp til dekning av disse kostnader. 
 
Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal i den 
utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme fordeling som 
de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor. 
Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, kommer inn begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 
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§ 24 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD  

Årsmøtet vedtar avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdskostnader, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp boligseksjonene skal innbetale innkreves i 
den månedlige betalingen til dekning av felleskostnadene. Boligseksjonene avsetter midler til 
å dekke vedlikehold de er ansvarlige for. Næringsseksjon 56 og 57 skal dekke vedlikehold som 
er felles for sameiet ved ekstra innbetaling av felleskostnader.  

 
 
§ 25 MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE 

Dersom seksjonseieren ikke oppfyller sine plikter etter lov og vedtekter, og dette skyldes 
uaktsomhet fra seksjonseiers side, vil seksjonseieren kunne bli erstatningsansvarlig for det 
tap som oppstår på grunn av misligholdet. Dette gjelder likevel ikke dersom seksjonseieren 
kan godtgjøre at misligholdet skyldes hindring utenfor hans kontroll og det ikke er rimelig at 
seksjonseieren oppdaget eller forhindret denne hindringen. 
 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13 jfr. Lov om eierseksjoner § 39. Fravikelse kan også kreves 
overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

 
 
§ 26 ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke loven stiller strengere krav. Vedlegg 1 kan oppdateres uten vedtak i 
årsmøtet når Realsameiet Orkesterplassen Parkering har endret sine vedtekter. 

 
 
§ 27 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 

Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 
nr. 65 til anvendelse.  
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Vedlegg 1 
 

Dette er et utkast til vedtekter. Disse er kun ment å gi et bilde av de rettigheter og forpliktelser som følger av 
sameieforholdet, og det tas forbehold om senere endringer. Endelige vedtekter vedtas på realsameiets første årsmøte. 

 

Vedtekter 

for 

Realsameiet Orkesterplassen Parkering  
 

Vedtatt: xx.xx.xxxx 

 
 
§ 1 Navn 
Sameiets navn er Realsameiet Orkesterplassen Parkering. 
 
 
§ 2 Formål og virkemidler 
Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å ivareta interesser knyttet til 
parkeringsplassene i Sameiet Orkesterplassens kjeller. 
 
 
§ 3 Sameiet, sameiets eiendom 
Sameiet er et tingrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel. Eierseksjoner 
tilknyttet Sameiet Orkesterplassen som disponerer parkering har tinglyst en eierandel som 
realandel. Det er knyttet en sameiebrøk til hver eierandel. 
 
Sameiets eiendom består av seksjon 58 på gnr 99, bnr 1040 i Stjørdal kommune iht tinglyst 
seksjonering. Arealet inneholder 55 parkeringsplasser, hvorav 3 er tilrettelagt for personer 
med nedsatt funksjonsevne. 
 
 
§ 4 Sameiernes bruk av eiendommen 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin tildelte parkeringsplass slik det nærmere er 
bestemt i disse vedtekter, jfr. §§ 5 og 6.  
 
Styret fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de ulike p-plasser.  
 
Det kan ikke fattes vedtak som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de berørte 
sameierne har gitt sitt samtykke til dette. Unntak gjelder for parkeringsplasser tilrettelagt for 
personer med nedsatt funksjonsevne. 
 
Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre sameiere.  
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Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget. Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra 
eiendommen. Det er heller ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende 
aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert på sameiets eiendom.  
 
 
§ 5 Disposisjonsrett over sameieandel 
En sameieandel gir rett til bruk av en bestemt parkeringsplass. Eierandelen følger 
eierseksjonen/boligen ved salg. Parkeringsplasser tildeles av utbygger ved overtakelse av boligen.  
 

Det er etablert 3 parkeringsplasser som er tilrettelagt for personer med nedsatt 
funksjonsevne. Noen vil få tildelt en slik plass som standard, men må akseptere at styret i 
Sameiet Orkesterplassen pålegger bytte dersom en sameier har behov for parkeringsplass 
tilpasset funksjonshemmede. Dette gjelder bare i tilfeller der sameieren med behov for 
tilrettelagt plass disponerer en annen parkeringsplass i parkeringskjelleren, og 
bruksoverlatingen skal skje mot at den sameier det gjelder får rett til bruk av denne 
parkeringsplassen.  
 
Dersom en sameier, eller et medlem av husstanden, kan dokumentere behov for slik plass 
skal dette søkes løst gjennom bytte av parkeringsplass mellom den aktuelle seksjonseier og 
eier av den tilrettelagte plassen. Rullestolbrukere bør ha fortrinnsrett til tilrettelagt plass. 
Den som søker tilrettelagt plass, må kunne dokumentere sitt behov, f.eks ved at de har 
tillatelse fra kommunen til «parkering for forflytningshemmede». Ved bortfall av behovet 
skal parkeringsplass tilbakeføres. 

 
Bytte av parkeringsplasser iht. bestemmelsen over administreres som en privatrettslig avtale 
om midlertidig bruksrett. Styret i Sameiet Orkesterplassen behandler henvendelser som 
gjelder krav om bytte fra sameierne. Styret skal ikke selv initiere bruk av ordningen.  
 
Dersom bytte av plass fører til kostnader ved at et ladepunkt må flyttes, endret merking eller 
lignende, er det den som har bedt om å få bytte til tilrettelagt plass som bekoster dette. 

 
Det er lagt til rette infrastruktur for etablering av ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
garasjeanlegget. En sameier kan med samtykke fra styret i Sameiet Orkesterplassen anlegge 
ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen 
disponerer. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. Kostnader 
til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 
 
 
§ 6 Salg og utleie av parkeringsplass 
Utleie av parkeringsplass kan kun skje til andre beboere i Sameiet Orkesterplassen. En 
sameier kan selge sin parkeringsplass, men kun til andre seksjonseiere i Sameiet 
Orkesterplassen. Utleie og salg av parkeringsplass skal varsles styret i Sameiet 
Orkesterplassen. 
 
Ved salg må selger sørge for å endre realknytning fra sin seksjon til kjøpers seksjon. Når 
knytningen er endret, skal forretningsfører varsles om eierskiftet.  Selger må selv dekke alle 
kostnader og administrasjon i forbindelse med salg og overskjøting av ideell andel.  
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§ 7 Betaling av kostnader  
Sameiets kostnader skal dekkes av sameierne. Dette inkluderer kostnaden ved et evt. veilag 
som etableres i nabolaget.  
 
Kostnadene skal fordeles med lik andel pr. parkeringsplass. Den enkelte sameier skal betale 
et forskuddsbeløp til dekning av sin andel av kostnadene. Administrativt er dette organisert 
ved at Sameiet Orkesterplassen fastsetter beløpet i forbindelse med sin budsjettering. 
 
Beløpet skal stå i forhold til kostnader knyttet til seksjonen, og inkludere avsetning til 
fremtidig vedlikehold. 
 
 
§ 8 Sameiermøte og styre 
Ved oppstart av realsameiet er det ikke planlagt å velge et eget styre eller etablere praksis 
for et årlig sameiermøte. Dersom minst ti prosent av sameierne krever det, skal det innkalles 
til sameiermøte og vedtektsendring omkring dette behandles. 
 
 
§ 9 Oppløsning 
Sameiet kan kun oppløses dersom alle eierne av ideell andel samtykker og eierinteressene 
for hver eier bevares ved en annen organisering. 
 
 
§ 10 Diverse bestemmelser   
Ved salg av eierseksjoner som har tilknyttet eierandel i dette sameiet plikter selger å 
informere kjøper om disse vedtekter.  
 
 
§11 Overgangsbestemmelser 
Utbygger eier eierandeler til usolgte parkeringsplasser, og svarer for deres kostnader. 
 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Overgangsbestemmelsene bortfaller uten behandling i sameiermøtet når 
siste parkeringsplass er solgt. De bortfaller også dersom utbygger varsler at de ikke lenger 
har behov for overgangsbestemmelsene. 
 
 

 



Dette er et utkast til vedtekter. Disse er kun ment å gi et bilde av de rettigheter og forpliktelser som følger av 

sameieforholdet, og det tas forbehold om senere endringer. Endelige vedtekter vedtas på realsameiets første årsmøte. 

 

Vedtekter 

for 

Realsameiet Orkesterplassen Parkering  
 

Vedtatt: 24.05.2022 

 

 

§ 1 Navn 

Sameiets navn er Realsameiet Orkesterplassen Parkering. 

 

 

§ 2 Formål og virkemidler 

Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å ivareta interesser knyttet til parkeringsplassene i 

Sameiet Orkesterplassens kjeller. 

 

 

§ 3 Sameiet, sameiets eiendom 

Sameiet er et tingrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel. Eierseksjoner tilknyttet 

Sameiet Orkesterplassen som disponerer parkering har tinglyst en eierandel som realandel. Det er 

knyttet en sameiebrøk til hver eierandel. 

 

Sameiets eiendom består av seksjon 58 på gnr 99, bnr 1040 i Stjørdal kommune iht tinglyst 

seksjonering. Arealet inneholder 55 parkeringsplasser, hvorav 3 er tilrettelagt for personer med 

nedsatt funksjonsevne. 

 

 

§ 4 Sameiernes bruk av eiendommen 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin tildelte parkeringsplass slik det nærmere er bestemt i 

disse vedtekter, jfr. §§ 5 og 6.  

 

Styret fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de ulike p-plasser.  

 

Det kan ikke fattes vedtak som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de berørte 

sameierne har gitt sitt samtykke til dette. Unntak gjelder for parkeringsplasser tilrettelagt for 

personer med nedsatt funksjonsevne. 

 

Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 

andre sameiere.  

 

Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget. Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra 

eiendommen. Det er heller ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i 

tilknytning til biler som er parkert på sameiets eiendom.  

 

 

§ 5 Disposisjonsrett over sameieandel 

En sameieandel gir rett til bruk av en bestemt parkeringsplass. Eierandelen følger 

eierseksjonen/boligen ved salg. Parkeringsplasser tildeles av utbygger ved overtakelse av boligen.  



 

Det er etablert 3 parkeringsplasser som er tilrettelagt for personer med nedsatt funksjonsevne. Noen 

vil få tildelt en slik plass som standard, men må akseptere at styret i Sameiet Orkesterplassen 

pålegger bytte dersom en sameier har behov for parkeringsplass tilpasset funksjonshemmede. Dette 

gjelder bare i tilfeller der sameieren med behov for tilrettelagt plass disponerer en annen 

parkeringsplass i parkeringskjelleren, og bruksoverlatingen skal skje mot at den sameier det gjelder 

får rett til bruk av denne parkeringsplassen.  

 

Dersom en sameier, eller et medlem av husstanden, kan dokumentere behov for slik plass skal dette 

søkes løst gjennom bytte av parkeringsplass mellom den aktuelle seksjonseier og eier av den 

tilrettelagte plassen. Rullestolbrukere bør ha fortrinnsrett til tilrettelagt plass. Den som søker 

tilrettelagt plass, må kunne dokumentere sitt behov, f.eks ved at de har tillatelse fra kommunen til 

«parkering for forflytningshemmede». Ved bortfall av behovet skal parkeringsplass tilbakeføres. 

 

Bytte av parkeringsplasser iht. bestemmelsen over administreres som en privatrettslig avtale om 

midlertidig bruksrett. Styret i Sameiet Orkesterplassen behandler henvendelser som gjelder krav om 

bytte fra sameierne. Styret skal ikke selv initiere bruk av ordningen.  

 

Dersom bytte av plass fører til kostnader ved at et ladepunkt må flyttes, endret merking eller 

lignende, er det den som har bedt om å få bytte til tilrettelagt plass som bekoster dette. 

 

Det er lagt til rette infrastruktur for etablering av ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

garasjeanlegget. En sameier kan med samtykke fra styret i Sameiet Orkesterplassen anlegge 

ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer. 

Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. Kostnader til etablering av 

ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 

 

 

§ 6 Salg og utleie av parkeringsplass 

Utleie av parkeringsplass kan kun skje til andre beboere i Sameiet Orkesterplassen. En sameier kan 

selge sin parkeringsplass, men kun til andre seksjonseiere i Sameiet Orkesterplassen. Utleie og salg av 

parkeringsplass skal varsles styret i Sameiet Orkesterplassen. 

 

Ved salg må selger sørge for å endre realknytning fra sin seksjon til kjøpers seksjon. Når knytningen 

er endret, skal forretningsfører varsles om eierskiftet.  Selger må selv dekke alle kostnader og 

administrasjon i forbindelse med salg og overskjøting av ideell andel.  

 

 

§ 7 Betaling av kostnader  

Sameiets kostnader skal dekkes av sameierne. Dette inkluderer kostnaden ved et evt. veilag som 

etableres i nabolaget.  

 

Kostnadene skal fordeles med lik andel pr. parkeringsplass. Den enkelte sameier skal betale et 

forskuddsbeløp til dekning av sin andel av kostnadene. Administrativt er dette organisert ved at 

Sameiet Orkesterplassen fastsetter beløpet i forbindelse med sin budsjettering. 

 

Beløpet skal stå i forhold til kostnader knyttet til seksjonen, og inkludere avsetning til fremtidig 

vedlikehold. 

 

 

  



§ 8 Sameiermøte og styre 

Ved oppstart av realsameiet er det ikke planlagt å velge et eget styre eller etablere praksis for et årlig 

sameiermøte. Dersom minst ti prosent av sameierne krever det, skal det innkalles til sameiermøte og 

vedtektsendring omkring dette behandles. 

 

 

§ 9 Oppløsning 

Sameiet kan kun oppløses dersom alle eierne av ideell andel samtykker og eierinteressene for hver 

eier bevares ved en annen organisering. 

 

 

§ 10 Diverse bestemmelser   

Ved salg av eierseksjoner som har tilknyttet eierandel i dette sameiet plikter selger å informere 

kjøper om disse vedtekter.  

 

 

§11 Overgangsbestemmelser 

Utbygger eier eierandeler til usolgte parkeringsplasser, og svarer for deres kostnader. 

 

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 

rettsetterfølger. Overgangsbestemmelsene bortfaller uten behandling i sameiermøtet når siste 

parkeringsplass er solgt. De bortfaller også dersom utbygger varsler at de ikke lenger har behov for 

overgangsbestemmelsene. 
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