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ANKOLMVEGEN 1

Prisantydning 990 000

Fellesgjeld 1 947 738

Omkostninger 7 982

Totalpris 2 945 720

Fellesutgifter 14 732 pr. mnd.

P-rom 139 m2

Bruksareal 150 m2

Soverom 3

Bad 1

Etasje 1

Eierform Borettslag

Byggeår 1997

Håvard Garberg

Eiendomsmegler

95 77 15 39 / Havard.garberg@partners.no

Moafjæra 8 A 7606 Levanger
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ANKOLMVEGEN 1

Stor leilighet med sentrumsnær beliggenhet på toppen av Brusvebakken. 
Gangavstand til sentrum, Sykehuset Levanger, Nord, barnehage og skole.

* Romslig stue på hele 45 m² med utgang til terrasse.

* Store vindusflater i stue gir godt lysinnslipp

* Adskilt kjøkken med god benkeplass.

* 3 store soverom på hhv, 16,5, 12,5 og 10 m²

* Egen garasje på ca 18 m² med elektrisk portåpner.

* Stor innvendig bod

* Praktisk vaskerom med utslagsvask i tilknytning til entre

* Enkel adkomst i 1. etg

* Renovert i 1997 og overflateoppusset i 2017.

* 5 min med bil til Nord og campus på Røstad. 
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STANDARD
OVERFLATER INNVENDIG
Gulv: Gulvbelegg.
Vegger: Malt panel, MDF plater, brystningspanel og malt strie.
Himling: Folierte takplater.

Oppgraderinger i flg. rapport:
Vaskerom oppgradert i 2017.
Bad opplyst oppgradert 2017.
Kjøkken fra 2012.
Varmepumpe fra 2017.

KJØKKEN
Kjøkken i leiligheten er opplyst fra 2017. På gulv er det gulvbelegg, 
vegger har malt strie og i himling er det folierte takplater. Våtromsplater 
på vegg over benker. Kjøkkeninnredning med folierte skrog og 
profilerte fronter. Laminat benkeplater med et nedfelt oppvaskbeslag i 
stål. Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og et 
kjøleskap. Mekanisk avtrekksvifte over kokeplass.

BAD
Badet i leiligheten er opplyst å være oppgradert i 2017. Rommet har 
påstøp på trebjelkelag, med gulvvarme. Gulv er belagt med 
gulvbelegg, vegger har MDF-plater og flis.  I himling er det folierte 
takplater. Innredet med gulvmontert wc og dusjkabinett. Innredning 
med folierte skrog, profilerte fronter og heldekkende servanttopp. 
Mekanisk avtrekk fra ventil i himling.

VASKEROM
Vaskerommet i leiligheten er opplyst å være pusset opp i 2017.
Rommet har gulv med gulvvarme. Gulv er belagt med gulvbelegg, 
vegger har panel og i himling er det folierte takplater. Innredet med 
utslagsvask,  opplegg for vaskemaskin og varmtvannsbereder. Plastsluk 
i gulv. KJØKKEN OG BAD 
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Ankolmvegen 1
Nabolaget Bruborg/Brusveet/Ankholm - vurdert av 73 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Domus 7 min
Linje 604, 635, 680, 741 0.6 km

Levanger stasjon 9 min
Linje 26, 71 0.8 km

Trondheim Værnes 47 min

Skoler

Frol barneskole (1-7 kl.) 7 min
587 elever, 25 klasser 0.6 km

Levanger ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
540 elever, 18 klasser 2.4 km

Levanger videregående skole 15 min
1000 elever, 60 klasser 1.2 km

Ladepunkt for el-bil

Sverres gate, Levanger 9 min

Sykehuset Levanger 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

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

Område Personer Husholdninger
Bruborg/Brusveet/Ankholm 1 327 560

Levanger 10 494 4 827

Norge 5 328 198 2 398 736

Barnehager

Frol os barnehagen (0-6 år) 10 min
45 barn, 3 avdelinger 0.9 km

Trimia barnehage (0-6 år) 14 min
22 barn, 1 avdeling 1.1 km

Casa Musica barnehage (0-6 år) 16 min
23 barn, 1 avdeling 1.3 km

Dagligvare

Coop Extra Sentrum Levanger 6 min
Post i butikk 0.5 km

Kiwi Kirkegata Levanger 16 min
Søndagsåpent 1.3 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Levanger kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

3. Gående

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Fabritiusbanen 7erbane kunstgress 5 min
Fotball 0.5 km

11er kunstgressbane Elberg stadion 10 min
Fotball 0.8 km

Care Treningssenter 7 min

Levanger Gym Helsestudio 18 min

Boligmasse

78% enebolig
16% rekkehus
3% blokk
3% annet

Varer/Tjenester

Magneten 6 min

Vitusapotek Levanger 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 41%

Bruborg/Brusveet/Ankholm
Levanger
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 34%

Ikke gift 57% 53%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Levanger kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Levanger kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Skissen er kun ment til å vise planløsningen.  

Skissen er ikke målbar og avvik kan forekomme, arealer er 

kun ca. areal. 

Takstingeniør Stian Stavrum 

 

Adresse: Ankolmvegen 1 

                                        

                   

 

                          
 

                                           

  

 

 

  

 

 

 

 

     

 

 

 

 

INNHOLD
Boligen inneholder:
Bad, stue, gang, kjøkken, wc, vaskerom, 3 soverom, bod

I tillegg medfølger garasje i frittliggende garasjerekke. 

P-ROM 139 M²
BRA 150 M²
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Beregnet totalkostnad
990 000,- (Prisantydning)
1 947 738,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
2 937 738,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
6 850,- (Boligkjøperpakke If (valgfritt))
172,- (Pantattest kjøper)
480,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
480,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk)
--------------------------------------------------------
7 982,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
2 945 720,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Felleskostnader
14 732 pr. mnd. Ifølge vedlagt regnskap fra 
forretningsfører, inkluderer fellesutgiftene blant annet; 
forsikring, honorar styret/revisjon/forretningsfører, 
kommunale avgifter, andre driftskostnader mm

Felleskostnadene inkluderer:
Felleskostnader kr. 2 444,-
Renter kr. 8 129,-
Felleskostnader kr. 2 068,-
Avdrag kr. 1 312,-
Tilleggsytelser: TV/Internett kr. 779,-

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Avdrag fellesgjeld (totalkostnad etter avdragsfri 
periode): Første avdrag på fellesgjelden forfaller til 
betaling 31.03.2023 Ut i fra dagens lånebetingelser 
vil avdraget utgjøre ca. kr 1 312,-. Total felleskostnad 
vil etter første avdrag bli ca. kr 14 732,- ut i fra 
dagens betingelser. (Siste termin 01.06.2061)

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm og 
innboforsikring i tillegg til tidligere opplyste 
fellesutgifter. Utgifter til strøm og innboforsikring 
varierer ut fra personlig forbruk og ønsker

Andel fellesgjeld
Kr. 1 947 738,- pr. 25.08.2023

Avdrag fellesgjeld
Avdrag fellesgjeld (totalkostnad etter avdragsfri 
periode): Første avdrag på fellesgjelden forfaller til 
betaling 31.03.2023 Ut i fra dagens lånebetingelser 

vil avdraget utgjøre ca. kr 1 312,-. Total felleskostnad 
vil etter første avdrag bli ca. kr 14 732,- ut i fra 
dagens betingelser. (Siste termin 01.06.2061),- pr. 
04.11.2022

Borettslag
Borettslag: Brusvebakken Borettslag, Orgnr: 
917308020

Det gjøres oppmerksom på at det er plitig 
medlemsskap i borettslaget. Kr. 600,- i 
innmeldingsavgift, deretter kr. 300,-  påfølgende år, 
pr. medeier.

Sikringsordning fellesgjeld / in-ordning
Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning mot tap av 
felleskostnader.

Borettslaget er ikke tilknyttet en IN- ordning.

Fellesgjeld / lånevilkår
Borettslagets totale fellesgjeld kr. 7 547 486,- pr. 
25.08.2023

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 152261195, Eika Boligkreditt AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 25.08.2023: 5.6% pa.
Antall terminer til innfrielse: 454
Saldo per 25.08.2023: 7 547 486
Andel av saldo: 1 947 738

Første termin: 01.08.2022 Første avdrag: 31.03.2023 
( siste termin 01.06.2061 )

Rentekostnader fellesgjeld
Kr. 8 129,- pr. 05.08.2023

Forsikring
If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer: SP0002009332

Vedtekter / husordensregler
I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse 
av ny eier.
Vedtektene og husordensreglene følger som vedlegg.

Husdyrhold
Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning 
av at andelseier aksepterer borettslagets regler for 
dyrehold.
Se vedlagt husordensregler i prospektet.
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Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra 
tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrader 2 og 3:
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Vinduer  
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket.
Det er avvik:

Utvendig > Dører  
Det er avvik:
Balkongdør er værslitt utvendig.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger
Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Innvendig > Radon  
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre.

Innvendig > Pipe og ildsted  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på pipe.

Våtrom > Overflater vegger og himling > Vaskerom  
Det er avvik:
Det er observert fuktpåkjent panel under vask samt 
manglende tetting rundt avløpsrør i vegg.

Våtrom > Ventilasjon > Vaskerom  
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner >Vaskerom
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i 
konstruksjonen.
Synlige fuktmerker på panel mot vaskerom.

Våtrom > Overflater Gulv > Bad  
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet.
Gulvet er tilnærmet flatt med lokalt fall rundt sluk.

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad 
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.
Sluket er plassert under dusjkabinett og er ikke 
tilgjengelig for inspeksjon.
Fortsatt bruk av dusjkabinett anbefales 

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad  
Det er avvik:
Der er observert fuktpåkjent bunnplate i 
baderomsinnredning.

Våtrom > Ventilasjon > Bad  
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Wc  
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Tekniske installasjoner > Vannledninger  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon  
Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank  
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg  
Anbefaler en utvidet el-kontroll.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven: Ingen kommentarer.

Boligens areal
Bruksareal: 150 m². 
Primærrom: 139 m².
Sekundærrom: 11 m²

Følgende rom er oppgitt som primærrom: 
Bad, stue, gang, kjøkken, wc, vaskerom, 3 soverom 

Følgende rom er oppgitt som sekundærrom:
Bod

Arealet av primære rom (P-ROM) er 
primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet som 
opptas av innvendige vegger mellom disse rommene. 
I praksis er dette arealet tilnærmet likt 
primærrommenes bruksareal (BRA). Se vedlagte 
tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.
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Tomt
Areal: 1 424 kvm, Eierform: Fellestomt

Tomten er fellesareal.

Garasje / parkering
Leiligheten disponerer iflg selger en egen garasje på 
ca 18m2 med elektrisk portåpner. Iflg vedtekter og 
opplysninger fra forretningsfører er parkering 
uspesifisert. Iflg borettslagets husordensregler skal de 
som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, ta 
først i bruk denne før fellesparkering. Kjøring og 
parkering på gårdsplasser, gang- og sykkelveger er 
ikke tillatt, bortsett fra nødvendig nyttekjøring.

Byggemåte
Inspisert leilighet ligger i 1. etasje.
Inngangsdør via en veranda, utgang til en terrasse via 
enbalkongdør fra stue.
Utvendige fasader er kledd med stående trekledning.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på bruksendring av 
eiendommen datert 15.05.2017 og 1997.

Adgang til utleie
I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut leiligheten 
til andre for opp til tre år dersom man har bodd i 
leiligheten i minst ett av de to siste årene. Se for øvrig 
vedtektene for utfyllende bestemmelser.

Oppvarming
Leiligheten har oppvarming med vedfyring og 
varmepumpe

Energimerking
Oppvarmingskarakter Gul - Energikarakter G

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 
kontakt megler.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 829 662 pr. 
31.12.20
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 2 986 781 pr. 
31.12.20

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk 
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og 

bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 
Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 
vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 
januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre 
boliger).

Regulering
Eiendommen ligger i et område uten reguleringsplan, 
og det er da kommuneplanens arealdel med dens 
bestemmelser som gjelder for området. Område er 
avsatt til boligbebyggelse.
Kommunedelplan Levanger sentrum 2018-2030
Bestemmelser og retningslinjer, datert 01.03.2018, 
sist revidert 9/12 2020
Vedtatt av Levanger kommunestyre i møte den 
16.10.2019, sak nr. 56/19, ID L2013007

Konsesjon / odel
Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av 
denne eiendommen.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
Tinglyst på borettslagets eiendom:

2013/812700-1/200  Bestemmelse om veg   
25.09.2013  rettighetshaver:Knr:5037 Gnr:275 
Bnr:107 

1976/5448-1/67  Erklæring/avtale   
08.06.1976  rettighetshaver:Knr:5037 Gnr:275 
Bnr:107   
Byggetillatelse på nærmere angitt avstand.

Vei/vann/avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon 
fra Levanger kommune. Det er private stikkledninger 
fra eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer som ikke er integrert i
innredningen, medfølger ikke i handelen. Fastmontert 
og innebygget kjøkken- og baderomsinnredning 
følger boligen. Med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende liste over 
løsøre og tilbehør. Utvendig frittstående bod 
medfølger ikke handelen.
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Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Partners har i samarbeid med If lansert et nytt og 
gunstig forsikringskonsept for deg som kunde. Dette 
innebærer at du får alle relevante dekninger inkludert 
til en meget konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å 
tegne Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 
Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 
Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken må senest tegnes på 
kontraktsmøte og prisen avhenger av boligtypen. Ta 
kontakt for ytterligere informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
Partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å 
svare direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler per e-post eller SMS: 95 77 15 39 . Alle 
budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal.  
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 

signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 
Det er ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med 
de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være 
avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til 
det opprinnelige byggemeldte/godkjente.

Det fremgår av borettslagets årsmelding for 2021 at 
det grunnet fukt i underetasjen ble forsøkt med 
innvendig utbedring ved yttervegg i andel nr 4. Da 
dette viser seg og være lite formålstjenlig, vil det bli 
foretatt tetting med asfalt langs hele veggen på 
framsida av bygningen. Det er ukjent hvorvidt dette vil 
kreve større utbedringer fra borettslagets side.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.
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Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. 
Kjøper oppfordres til å innbetale den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital i en overføring fra 
egen bankkonto i norsk bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene.  Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 
Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 
usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.  

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.   

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette har virket inn på avtalen. En 
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er 
på 2% eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).
Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at det foreligger vesentlig mislighold 
som bl.a. gir selger rett til å heve når det er gått 30 
dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer dette 
som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Lokalmegleren & Partners samarbeider med Aasen 
Sparebank, og de kan gi deg god rådgivning i 
forbindelse med finansiering av din bolig. Vi formidler 
gjerne kontakt.

Heftelser
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for selskapets 
fellesgjeld, men boligselskapets løpende utgifter må 
dekkes av andelshaverne. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der boligselskapet sitter på fraflyttede 
og usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.
Borettslaget har dog lovbestemt pant for inntil 2 G i 
andelene.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 
kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om 
bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen 
ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta kontakt med 
megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har 
forkjøpsrett. Avklaring av forkjøpsrett og godkjenning 
fra borettslagets styre skjer i etterkant av salget. 
Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har 20 
dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at 
borettslaget har mottatt melding om salget fra 
oppdragsansvarlig.

Adresse og matrikkel
Ankolmvegen 1, 7604, Levanger, Gnr. 275 bnr. 107, 
andelsnr. 1 i Brusvebakken Borettslag med orgnr. 
917308020 i Levanger kommune
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Eier
Mai Hoang Ytterland

Oppdragsnummer
71-22-0249

Meglers vederlag
Elektronisk tinglysing - BRL (Kr.440)
Eierskiftegebyr trekkes i oppgjøret - SELGER (Kr.5 
500)
Visninger pr. stk. (Kr.2 000)
Oppdragsgebyr (Kr.1 000)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 2 946 623,-) 
(Kr.44 199,34)
Tilstandsrapport Takst Midt AS (Kr.8 255)
Informasjon fra forretningsfører - BoMidt 2022 (Kr.3 
500)
Informasjon fra forretningsfører - BoMidt 2021 (Kr.2 
600)
Fotografering bolig 2021 (Kr.2 557,63)
Kommunale opplysninger 2021 (Kr.2 070)
Tilstandsrapport 2021 (Kr.7 587,50)
Kommunale opplysninger 2022 (Kr.2 108)
Markedspakke (Kr.15 900)
Oppgjør (Kr.4 500)
Tilrettelegging (Kr.15 000)
Totalt kr. (Kr.117 217,47)

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 
dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Lokalmegleren 
&Partners avd Levanger sine standard kjøpekontrakter 
blir benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe 
annet før handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.
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Tilstandsrapport

LEVANGER kommune

Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER

Gnr. 275, Bnr. 107

Befaringsdato: 18.10.2022 Rapportdato: 08.11.2022 Oppdragsnr: 19298-1242

Gyldig rapport
08.11.2022

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Stian StavrumSertifisert takstmann:Takst Midt ASAutorisert foretak:

BG1125Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  150 m²
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

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

Norsk takst

Takst Midt AS
Takst Midt AS ble etablert i 2019.

Takstgruppen består i dag av totalt 3 personer.

Enkelte av oss har drevet med taksering siden 2006 har derfor lang erfaring.

Vi dekker de fleste områder innenfor taksering av bygg- og eiendom.

Vi utfører oppdrag primært over hele Trøndelag, men kan bistå med skadesaker i
resten av landet etter avtale.

Takst Midt AS er medlem av Norsk Takst (Tidligere Norges Takseringsforbund).

Vårt kontor ligger i sentrum av Verdal.

Takst Midt AS Rapportansvarlig
Nordgata 17
00 00 00 00
 
 

Stian Stavrum

stians@takstmidt.no
477 56 678

08.11.2022 | VERDAL

Stian Stavrum

19298-1242Oppdragsnr: 18.10.2022Befaringsdato: Side: 2 av 17

33



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER
Gnr 275 - Bnr 107
5037 LEVANGER

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL

19298-1242Oppdragsnr: 18.10.2022Befaringsdato: Side: 3 av 17

34

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

I tillegg må bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år. Det må også foreligge dokumentasjon på faglig 
god utførelse.

Normal slitasje. Strakstiltak er ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny, og det ikke 
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr. 10 000

Tiltak mellom kr. 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr. 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr. 100 000 - 300 000

Tiltak over kr.  300 000

Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER
Gnr 275 - Bnr 107
5037 LEVANGER

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL

19298-1242Oppdragsnr: 18.10.2022Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Bygningen er opplyst oppsatt i 1960.
Inspisert leilighet ligger i 1. etasje.
Inngangsdør via en veranda, utgang til en terrasse via en 
balkongdør fra stue.
Utvendige fasader er kledd med stående trekledning.
Leiligheten har oppvarming med vedfyring og varmepumpe.
Leiligheten disponerer en egen garasje på 18m2 med 
elektrisk portåpner.

Oppgraderinger:
- Vaskerom oppgradert i 2017.
- Bad opplyst fra 2017.
- Kjøkken fra 2012.
- Varmepumpe fra 2017.

HOVEDKONKLUSJON:
Eldre, noe vedlikeholdt eiendom. 
Imidlertid bærer enkelte bygningsdeler preg av alder og 
bruksslitasje. Det må generelt påregnes kostnader vedr. 
oppgradering og oppussing.
De fleste bygningsdeler har en gjennomsnittlig levetid på 15-
40 år, fortløpende vedlikehold må derfor påregnes.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1997

VÅTROM
Gå til side

Badet i leiligheten er opplyst å være pusset opp i 
2017.
Rommet har påstøp på trebjelkelag, med 
gulvvarme.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har MDF-
plater og flis. I himling er det folierte takplater.
Innredet med gulvmontert wc og dusjkabinett.
Innredning med folierte skrog, profilerte fronter 
og heldekkende servanttopp.
Mekanisk avtrekk fra ventil i himling.
 

Vaskerommet i leiligheten er opplyst å være 
pusset opp i 2017.
Rommet har gulv med gulvvarme.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har panel 
og i himling er det folierte takplater.
Innredet med utslagsvask, opplegg for 
vaskemaskin og varmtvannsbereder.
Plastsluk i gulv.

KJØKKEN
Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 150 139 11

Sum 150 139 11

Kjøkken i leiligheten er opplyst fra 2017.
På gulv er det gulvbelegg, vegger har malt strie 
og i himling er det folierte takplater.
Våtromsplater på vegg over benker.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og 
profilerte fronter.
Laminat benkeplater med et nedfelt 
oppvaskbeslag i stål.
Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin, 
komfyr og et kjøleskap.
Mekanisk avtrekksvifte over kokeplass.

SPESIALROM
Gå til side

WC-rommet i leiligheten er opplyst pusset opp i 
2017.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har malt 
panel og i himling er det malt panel.
Innredet med enkel servant og gulvmontert wc.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER
Gnr 275 - Bnr 107
5037 LEVANGER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Beskrivelse av eiendommen

19298-1242Oppdragsnr: 18.10.2022Befaringsdato: Side: 5 av 17
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten omfatter ikke bygningsdeler som utvendige 
overflater, tilstøtende konstruksjoner, evt. utvendig bod og 
taktekking etc. i all hovedsak begrenset til innvendig kontroll.
Det er et borettslag/sameie som trolig ivaretar vedlikehold og 
kostnader på fellesareal og overflater. Etterspør selger/leder i 
borettslaget/sameie vedrørende dette og om det foreligger en 
utarbeidet vedlikeholdsplan som tilsier noe om kostander som 
må kunne forventes og ha innvirkning for denne 
leiligheten/andelen.
Det gjøres oppmerksom på at 
reguleringsbestemmelser/Kommenedelplan og 
grunnboksutskrift ikke er gjennomgått og at eventuelle 
forbehold som måtte følge ikke er tatt med i betraktningen.
Opplysninger om årstidenes virkning på bygningen er ikke 
kjent.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. 
Det er avvik:

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Balkongdør er værslitt utvendig.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på pipe.

Våtrom > Overflater vegger og himling > Vaskerom Gå til side

Det er avvik:

Det er observert fuktpåkjent panel under vask samt 
manglende tetting rundt avløpsrør i vegg.

Våtrom > Ventilasjon > Vaskerom Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner > 
Vaskerom 

Gå til side

Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i 
konstruksjonen.

Synlige fuktmerker på panel mot vaskerom.

Våtrom > Overflater Gulv > Bad Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 

Gulvet er tilnærmet flatt med lokalt fall rundt sluk.

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad Gå til side
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Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Sluket er plassert under dusjkabinett og er ikke 
tilgjengelig for inspeksjon.
Fortsatt bruk av dusjkabinett anbefales

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad Gå til side

Det er avvik:

Der er observert fuktpåkjent bunnplate i 
baderomsinnredning.

Våtrom > Ventilasjon > Bad Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Wc Gå til side

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Anbefaler en utvidet el-kontroll.
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UTVENDIG

Vinduer
Vinduer er i all hovedsak en kombinasjon av åpningsvinduer og 
fastkarmer, med 2- lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
• Det er avvik:

Tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1997

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er noe vedlikeholdt. 

Dører
Utadslående ytterdør fra byggeår, døren har integrert 2- lags glass og 
utenpåliggende sprosser.
Utadslående balkongdør, med 2-lags isolerglass i høy brystning.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Balkongdør er værslitt utvendig.

Tiltak
• Tiltak:

Det må foretas lokal utbedring.

Tilstandsrapport
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Altan fundamentert med støpte pilarer, oppbygd med et trebjelkelag 
og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av trevirke.

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: Gulvbelegg.
Vegger: Malt panel, MDF plater, brystningspanel og malt strie.
Himling: Folierte takplater.

Innvendige overflater har normale alder og bruksslittasjer.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Tilfeldig kontroll av horisontalplanet på gulv i stue viser et avvik på 
13mm.

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.
Tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
Leiligheten har en elementpipe og  en vedovn på stue.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på pipe.
Tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Innvendige dører
Nyere formpressede dører i hvit utførelse.

VÅTROM

Generell
Vaskerommet i leiligheten er opplyst å være pusset opp i 2017.
Rommet har gulv med gulvvarme.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har panel og i himling er det 
folierte takplater.
Innredet med utslagsvask, opplegg for vaskemaskin og 
varmtvannsbereder.
Plastsluk i gulv.

ETASJE > VASKEROM 

Alder: 2017 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er observert fuktpåkjent panel under vask samt manglende tetting 
rundt avløpsrør i vegg.

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring må påregnes.

Alder: 2017 Kilde: Eier

Tilstandsrapport
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Overflater Gulv

Alder: 2017 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Sanitærutstyr og innredning

Ventilasjon

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i hulltakingen. 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
Synlige fuktmerker på panel mot vaskerom.

Tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Generell
Badet i leiligheten er opplyst å være pusset opp i 2017.
Rommet har påstøp på trebjelkelag, med gulvvarme.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har MDF-plater og flis. I himling 
er det folierte takplater.
Innredet med gulvmontert wc og dusjkabinett.
Innredning med folierte skrog, profilerte fronter og heldekkende 
servanttopp.
Mekanisk avtrekk fra ventil i himling.

ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Tilstandsrapport
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Overflater Gulv

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Gulvet er tilnærmet flatt med lokalt fall rundt sluk.

Tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluket er plassert under dusjkabinett og er ikke tilgjengelig for 
inspeksjon.
Fortsatt bruk av dusjkabinett anbefales

Tiltak
• Tilgang til sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 

Sanitærutstyr og innredning

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Der er observert fuktpåkjent bunnplate i baderomsinnredning.

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring kan vurderes.

Ventilasjon

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte 
ved dør e.l.

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

KJØKKEN

Overflater og innredning
Kjøkken i leiligheten er opplyst fra 2017.
På gulv er det gulvbelegg, vegger har malt strie og i himling er det 
folierte takplater.
Våtromsplater på vegg over benker.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og profilerte fronter.
Laminat benkeplater med et nedfelt oppvaskbeslag i stål.
Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og et kjøleskap.
Mekanisk avtrekksvifte over kokeplass.

ETASJE > KJØKKEN 

Alder: 2017 Kilde: Eier

Avtrekk
Mekanisk avtrekk over kokeplass.
Enkel test med papirark viser avtrekk fra vifte. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon
WC-rommet i leiligheten er opplyst pusset opp i 2017.
Gulv er belagt med gulvbelegg, vegger har malt panel og i himling er 
det malt panel.
Innredet med enkel servant og gulvmontert wc.

ETASJE > WC 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. 
luftespalte ved dør e.l. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Tilstandsrapport
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Vannledninger
Synlig del av vanninntak i vaskerom, synlige innvendige vannrør i 
kobber.
Stoppekran er plassert på inntaket.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
vannledninger.
Tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon via ventiler på vinduer og ventiler på vegg.
Mekanisk avtrekk fra wc, kjøkken og bad.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom 
som ikke har det.

Varmesentral
Det er installert varmepumpe. 

Alder: 2017 Kilde: Eier

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Anbefaler en utvidet el-kontroll.

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

2. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) 
på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? 
Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

3. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig 
festet?
Nei

4. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

6. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske 
anlegget ha en utvidet el-kontroll?
Ja

Sikringsskap er plassert på bod. Skapet inneholder automatsikringer 
og måler.

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft med 
skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 
0,60 m. Rommet må ha dør eller luke og gangbart gulv. 

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det 
er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og 
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk 
beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for å beregne 
eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsatt tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til 
en annen. Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel 
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom, 
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger. 

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse, 
rømningsvei og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke 
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med 
å få unntak for krav som går på helse og sikkerhet, for 
eksempel krav til rømningsvei. 

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt 
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og 
bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen 
kan pålegge deg å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å 
rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 150 139 11
Bad , Stue , Gang , Kjøkken , Wc , 
Vaskerom , Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3

Bod 

Sum 150 139 11

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

Kommentar:

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Tilstede Rolle
18.10.2022 Stian Stavrum Takstmann

Matrikkeldata

Kommune
5037 LEVANGER

Gnr
275

Bnr
107

Areal
1424.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ankolmvegen 1

Hjemmelshaver
Brusvebakken Borettslag

Fnr Snr
0

Leilighetsbygg beliggende på Bruborg i Levanger Kommune.
Umiddelbar nærhet til Levanger sentrum med de fleste fasiliteter.
Utsikt mot omkringliggende bebyggelse.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2016

Type
Annet

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Fremvist 0 Nei

Infoland.no Innhentet 0 Nei

Tegninger Innhentet 0 Nei

Arealoversikt Innhentet 0 Nei

Brukstillat./ferdigatt. Innhentet 0 Nei

Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER
Gnr 275 - Bnr 107
5037 LEVANGER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

19298-1242Oppdragsnr: 18.10.2022Befaringsdato: Side: 15 av 17

46

STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/BG1125
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Ankolmvegen 1

Postnr 7604

Sted Levanger

Leilighetsnr. 1

Gnr. 275

Bnr. 107

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2021-1304969

Dato 30.08.2021

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

Målt energibruk

Innmeldt av Stian Stavrum

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Lokalmegleren NT AS Oppdragsnr.  71220249

Adresse  Ankolmvegen 1

Postnr.  7604 Sted  Levanger

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2017 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  4 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) tegnet
bygningsforsikring?  Borettslag Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Mai Hoang Etternavn Ytterland

Selger 2 Fornavn Hans Kristian Etternavn Ytterland

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnstats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble

gjort av hvem og når:
 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnstats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble

gjort av hvem og når:
 

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

   Nei  Ja Kommentar  

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

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
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   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnstats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble

gjort av hvem og når:
 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnstats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble

gjort av hvem og når:
 

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

   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

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

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  

20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  
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22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger 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 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikring sitt boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra signering
av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder fra
oppdragsinngåelse med megler. Dersom du har tegnet Boligselgerpakken (boligselgerforsikring med Anticimex tilstandsrapport)
er premietilbudet bindende for Anticimex Forsikring frem til og med 14.11.2022. For boliger som ikke er solgt (budaksept) innen
denne dato og frem til og med 6 måneder etter oppdragsinngåelse med megler, vil premien på Boligselgerpakken bli justert opp
med et beløp tilsvarende merverdiavgift (mva) på grunnpremien. Det forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at
boligselgerforsikringen skal være gyldig.

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. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel 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. avhendingsloven § 3-10
og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat 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 Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
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Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
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. Dersom forsikringen er tegnet i strid med ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan
Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er
innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er
oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du
som kunde betaler, inkl. evt. administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 03/11/2022 21:28:30 (EES-versjon: 2)
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 25.08.23  Side 1 av 2Saksbehandler: Karin Granaune

Brusvebakken borettslag 09.03.1974Fødselsdato eier:

ANKOLMVEGEN 1

Organisasjonsnr: 917 308 020

7604 LEVANGER

Vår ref.:

Type:
Eiere: Hans Kristian Ytterland, Thi Thu Mai Hoang

178/1

Borettslag

1Andelsnr:

25.11.1975Fødselsdato medeier:

1: Fellesutgifter
Tot. innev. måned: 14 732
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Fellesutgifter: Felleskostnader 2 444
Renter 8 129
Felleskostnader 2 068
Avdrag 1 312

Tilleggsytelser: TV/Internett 779
3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 1 947 738 1 956 387
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 7 547 486 7 581 000

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 152261195, Eika Boligkreditt AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 25.08.2023: 5.6% pa.
Antall terminer til innfrielse: 454

Saldo per 25.08.2023: 7 547 486
Andel av saldo: 1 947 738
Første termin: 01.08.2022Første avdrag: 31.03.2023 ( siste termin 01.06.2061 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:

Styreleder: Hans Kristian Ytterland

Adresse: ANKOLMVEGEN 1

Postnr/-sted: 7604  LEVANGER

Telefon: Mob.: 98455053, Priv.: 98455053

E-post: hansi-cat345@live.no

Webside: bomidt.no

5: Restanse fellesutgifter pr. 25.08.2023
Utestående saldo: 0

Restanse:Fellesutgifter: 0 0
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

6: Ligning - 2022
Gjeld: Andre inntekter:1 956 387 332
Utgifter:Annen formue: 43 492 59 982

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 840 000

1 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 2016

Gårds/bruksnr: 275/107
Bygningstype: LAVBLOKK

EietFeste/eiet tomt:
9: Forsikring

If  Skadeforsikring Nuf Polisenr:Forsikret i: SP0002009332

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0101

Oppvarmingstype:Etasje: EL+VED
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 25.08.23  Side 2 av 2Saksbehandler: Karin Granaune

Brusvebakken borettslag 09.03.1974Fødselsdato eier:

ANKOLMVEGEN 1

Organisasjonsnr: 917 308 020

7604 LEVANGER

Vår ref.:

Type:
Eiere: Hans Kristian Ytterland, Thi Thu Mai Hoang

178/1

Borettslag 25.11.1975Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
NeiHeis:

Parkeringstype:               Uspesifisert parkering

Nei Antall rom:Systemlås:

Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: 1.etg
1 - Borettslag - 1. innflyttingsdatoAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett

2 - Andel BBL
Fasiliteter:

Forhåndsprøving kr.6000,- Boliginfo kr.3500,- Eierskiftegebyr kr.5500,- Eierskiftegebyr familie kr.1500,-

Foretningsfører avregner felleskostnader ved restansesjekk
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ORDENSREGLER  

FOR  
BRUSVEBAKKEN BORETTSLAG 

 

 

 

1. Formål og omfang 

 

Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø 

ved at alle tar hensyn til hverandre. 

 

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er 

ansvarlig for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, 

besøkende og leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  

 

Dersom borettslaget har særlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, 

rengjøring eller annet, er disse å anse som en del av ordensreglene. 

 

 

2. Aktiviteter og støynivå 

 

Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke 

forstyrrende på naboene. Det må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres 

nattesøvn ikke forstyrres. 

 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til tider der det er til minst 

mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. På søndager og helligdager 

bør støyende arbeider unngås. 

 

Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende 

boliger i god tid. 

 

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 

 

Beboerne skal sørge for: 

 

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den kalde 

årstiden slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet.  

- at avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 

kondensskader og muggdannelse i boligen.  

- å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i borettslaget.  

- straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon.  

- at risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og 

beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 

 

Andelseieren skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/utearealer, som 

å sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.  

 

Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf. 

borettslagslovens §§ 5-3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter 

overfor borettslaget. 

 

 

57



 

 

4. Fellesarealer 

 

Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom, inklusive 

fellesarealene.   

 

Søppelsystemet er  beregnet til husholdningsavfall. Glass og andre farlige gjenstander 

legges  i egne beholdere for dette formålet. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. 

 

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne.  Barnevogner og sykler 

kan imidlertid plasseres på angitte plasser .  

 

Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus 

til boligene. 

 

 

5. Kjøring og parkering 

 

Dersom borettslaget har innført bestemte områder for parkering og kjøring av 

motorkjøretøy, benyttes disse. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, tar 

først i bruk den før fellesparkeringen benyttes. Kjøring og parkering på gårdsplasser, 

gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra nødvendig nyttekjøring. 

 

 

6. Dyrehold 

 

Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier aksepterer 

borettslagets regler for dyrehold. 

 

 

Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskre-

menter på borettslagets område. 

 

 

 

7. Brudd på ordensreglene 

 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 
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Vedtekter  
 

for Brusvebakken  Borettslag  org nr  917 308 020 

 

tilknyttet  

 

Boligbyggetlaget Midt AL org. 926332104 

 

vedtatt på konstituerende generalforsamling den  19.04.2016, sist endret 14.02.2017. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1 Formål 

Brusvebakken  Borettslag  er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 

bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  

 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

 

(1) Borettslaget ligger i Levanger  kommune og har forretningskontor i Verdal kommune.  

 

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggetlaget Midt AL som er forretningsfører. 

 

2. Andeler og andelseiere 

 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 

  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i 

borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  

 

(3) Det følger likevel av borettslagsloven § 2-12 at et boligbyggelag, eller en annen yrkesutøver som  

      skal stå for erverv eller oppføring av boliger for borettslaget, kan eie opp til alle andelene i 

      borettslaget på ubestemt tid. 

 

(4) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 

andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har 

til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 

stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 

kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune 

eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 

(5) I tillegg har borettslaget rett til å eie inntil 1 av andelene. 

 

(6) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 

2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  

 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av      

sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  

 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at 

ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 

 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom 

ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
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(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til 

erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall 

skal godkjenning regnes som gitt.  

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 

erververen har rett til å erverve andelen.   

 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 

felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett 

til å erverve andelen.  

 

 

3. Forkjøpsrett  

 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 

boligbyggelaget forkjøpsrett.  

 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller 

ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 

som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 

tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 

separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 

husstandsfellesskapslovens § 3. 

 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 

forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes 

punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen 

har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget 

har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget 

minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 

borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 

boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder 

selv om andelen tilhører flere.  

 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets nettsider, 

ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  

 

 

4. Borett og bruksoverlating  
 

4-1 Boretten  

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er 

beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

  

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 

boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 

andre andelseiere.  
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(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige 

på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 

grunn. 

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 

dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og 

dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   

 

4-2 Bruksoverlating  

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje 

eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 

årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 

nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 

søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 

 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

5. Vedlikehold  

 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 

forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 

vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap 

fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 

inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- 

og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og 

fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 

eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  

 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd 

og uvær.  

 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  

 

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke 

oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   

 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
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(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 

ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom 

skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 

borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 

dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  

 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting 

av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,  bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at 

det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 

borettslagslovens § 5-18.  

 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

 

6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 

overlating av bruk og brudd på husordensregler.  

 

6-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 

vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 

opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  

 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

 

7. Felleskostnader og  pantesikkerhet 

 

7-1 Felleskostnader  

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 

skriftlig varsel.  

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende 

forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 

foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 

grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

8. Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med 1-4 

varamedlemmer.  

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 

Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. 

Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 

 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret 

kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene.  

 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 

treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 

utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel 

av alle styremedlemmene.  

 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte 

vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til 

utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  Styret kan gi prokura. 

  

9. Generalforsamlingen 

 

9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  

 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst 

to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 

hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist 

for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 

høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som 

likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

 (3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 

hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 

generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 

9-3 (1).  

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  

- Godkjenning av årsregnskap  

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
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- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

  

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 

møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 

generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere 

eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 

saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen 

på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  

 

 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 

nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 

fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. 

Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 

andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  

 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 

11-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 

borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 

- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf 

lov om boligbyggelag av samme dato.  

 

 

* * * * * 
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BRUSVEBAKKEN BORETTSLAG
M B Landstads gate 1
7650 Verdal

En alliansebank i

44
84

K
S

R
T

M
A

R
K

19
03

25
22

02
00

01
62

9N

Aasen Sparebank
Pb 33
7631 Åsen
Tlf. 74086300

Dato 25. mars 2019

Bedriftslån annuitet

Side 1 av 3

Registreringsnummer 4484

Org.nr. 937903502
Kontonummer 4484.14.15679

Brusvebakken BRL - Lån

Nedbetalingsplan

Lån nr. 4484.14.15679

Lånevilkår

Avtalt restgjeld f.t. NOK 7.582.055,28
Låneform ann.lån med fast løpetid
Nominell rente før endring 2,70 %
Ny nominell rente 2,95%
Ny effektiv rente 3,00%
Renteberegning etterskuddsvis
Kapitalisering 23. hver måned
Løpetid 27 år 6 mnd
Innfrielsesdato 23.10.2046
Første forfall 23.05.2019
Terminlengde 23. hver måned
Terminbeløp u/omk NOK 17.712,00
Terminomkostninger f.t. NOK 75,00

Lånets øvrige nedbetalingsbetingelser er spesifisert på neste side.
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Dato 25. mars 2019

Bedriftslån annuitet

Side 2 av 3

Registreringsnummer 4484
Org.nr. 937903502
Kontonummer 4484.14.15679

Låneforløp

Oversikten gjelder inntil rente og andre vilkår endres og forutsetter at alle terminer blir betalt ved forfall. Ved
utregningen er det ikke tatt hensyn til eventuelle forsinkelsesrenter, purreomkostninger eller restanser.

Dato Terminbeløp Rente Termin Avdrag Restgjeld
25.03.2019 0.00 0.00 0.00 0.00 7582055.28

23.04.2019 17465.00 17386.80 75.00 3.20 7582052.08

23.05.2019 17787.00 17708.77 75.00 3.23 7582048.85

23.06.2019 18724.73 18996.67 75.00 -346.94 7582395.79

23.07.2019 18724.73 18384.71 75.00 265.02 7582130.77

23.08.2019 18724.73 18996.87 75.00 -347.14 7582477.91

23.09.2019 18724.73 18997.74 75.00 -348.01 7582825.92

23.10.2019 18724.73 18385.76 75.00 263.97 7582561.95

23.11.2019 18724.73 18997.95 75.00 -348.22 7582910.17

23.12.2019 18724.73 18385.96 75.00 263.77 7582646.40

SUM 2019 166325.11 166241.23 675.00 -591.12 7582646.40

23.01.2020 18724.73 18961.33 75.00 -311.60 7582958.00

23.02.2020 18724.73 18947.04 75.00 -297.31 7583255.31

23.03.2020 18724.73 17725.34 75.00 924.39 7582330.92

23.04.2020 18724.73 18945.47 75.00 -295.74 7582626.66

23.05.2020 18724.73 18335.04 75.00 314.69 7582311.97

23.06.2020 18724.73 18945.42 75.00 -295.69 7582607.66

23.07.2020 18724.73 18334.99 75.00 314.74 7582292.92

23.08.2020 18724.73 18945.37 75.00 -295.64 7582588.56

23.09.2020 18724.73 18946.11 75.00 -296.38 7582884.94

23.10.2020 18724.73 18335.66 75.00 314.07 7582570.87

23.11.2020 18724.73 18946.07 75.00 -296.34 7582867.21

23.12.2020 18724.73 18335.62 75.00 314.11 7582553.10

SUM 2020 224696.76 223703.46 900.00 93.30 7582553.10

SUM 2021 224696.76 223664.27 900.00 132.49 7582420.61

SUM 2022 224696.76 223675.78 900.00 120.98 7582299.63

SUM 2023 224696.76 223672.19 900.00 124.57 7582175.06

SUM 2024 224696.76 223689.38 900.00 107.38 7582067.68

SUM 2025 224696.76 223649.77 900.00 146.99 7581920.69

SUM 2026 224696.76 223660.84 900.00 135.92 7581784.77

SUM 2027 507729.36 219793.61 900.00 287035.75 7294749.02

SUM 2028 507729.36 211237.69 900.00 295591.67 6999157.35

SUM 2029 507729.36 202357.52 900.00 304471.84 6694685.51

SUM 2030 507729.36 193267.46 900.00 313561.90 6381123.61

SUM 2031 507729.36 183891.27 900.00 322938.09 6058185.52

SUM 2032 507729.36 174259.28 900.00 332570.08 5725615.44

SUM 2033 507729.36 164278.51 900.00 342550.85 5383064.59

SUM 2034 507729.36 154047.21 900.00 352782.15 5030282.44
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Bedriftslån annuitet

Side 3 av 3

Registreringsnummer 4484
Org.nr. 937903502
Kontonummer 4484.14.15679

SUM 2035 507729.36 143498.27 900.00 363331.09 4666951.35

SUM 2036 507729.36 132655.57 900.00 374173.79 4292777.56

SUM 2037 507729.36 121436.53 900.00 385392.83 3907384.73

SUM 2038 507729.36 109921.24 900.00 396908.12 3510476.61

SUM 2039 507729.36 98052.85 900.00 408776.51 3101700.10

SUM 2040 507729.36 85848.03 900.00 420981.33 2680718.77

SUM 2041 507729.36 73235.86 900.00 433593.50 2247125.27

SUM 2042 507729.36 60275.98 900.00 446553.38 1800571.89

SUM 2043 507729.36 46923.07 900.00 459906.29 1340665.60

SUM 2044 507729.36 33185.75 900.00 473643.61 867021.99

SUM 2045 507729.36 19006.17 900.00 487823.19 379198.80

SUM 2046 384661.98 4713.18 750.00 379198.80 0.00
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Disponible midler Brusvebakken borettslag

Disponible midler
Regnskap

2020
Regnskap

2021

A. Disponible midler IB 135 594134 745

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 80 95131 512
Tilbakeføring avskrivninger 5 80117 402
Kjøp / salg anleggsmidler -87 0090
Avdrag langsiktig gjeld -591-290

B. Årets endring disponible midler -84948 624
C. Disponible midler UB 134 745183 369

  Omløpsmidler 164 408212 165
- Kortsiktig gjeld 29 66428 796

C.  Disponible midler 134 745183 369

Brusvebakken borettslag
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Budsjett
2022

Budsjett
2021

Regnskap
2020

Regnskap
2021

Resultat Brusvebakken borettslag 2021

Note

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 205 491201 478150 396201 480
Renter 197 000175 000250 236175 008
TV/Internett 46 74046 74046 74046 740

Sum inntekter 449 231423 218447 372423 228

Driftskostnader
Lønnskostnader / styrehonorar 3 4233 4231 6532 2821
Revisjonshonorar 5 8006 0305 4152 581
Forretningsførerhonorar 19 76019 11217 11118 084
Andre forvaltningstjenester 2 5002 5002 2751 075
Andre fremmede tjenester 1 2001 20000
Vedlikehold 48 00048 00024 84260 4902
TV/Internett 46 74046 74042 84246 740
Forsikring 24 79022 90020 69022 9823
Kontorrekvisita, trykksaker 50050020
Porto 500500240210
Kontingenter 1 8231 8231 8231 823
Kommunale avgifter 56 29354 63851 62653 9264
Andre driftsutgifter 3 5003 4502 7782 8175
Avskrivninger 17 40217 4025 80117 4027
Sum driftskostnader 232 231228 218177 097230 412

Driftsresultat 217 000195 000270 275192 816

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 00135602
Rentekostnad 197 000175 000189 459161 905

Resultat av finansinntekt- og kostnad -197 000-175 000-189 325-161 304

Resultat som overføres fri egenkapital 20 00020 00080 95131 512
Av dette overføres til fond 000-20 001

Brusvebakken borettslag
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20202021

Balanse Brusvebakken borettslag 2021

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 1 424 0001 424 0006, 12
Bygninger 9 426 0009 426 0006, 12
Andre driftsmidler 81 20963 8077
Sum anleggsmidler 10 931 20910 913 807

Omløpsmidler
Aksjer
Fordringer
Husleierestanser 012 0778
Andre kortsiktige fordringer 22 34723 4729

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på bankkonti 142 061176 615

Sum omløpsmidler 164 408212 165

SUM EIENDELER 11 095 61711 125 972

Brusvebakken borettslag

73



20202021

Balanse Brusvebakken borettslag 2021

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 25 00025 000
Fond/ avsetninger 020 001
Opptjent egenkapital 203 623203 623
Årets resultat 011 512
Sum egenkapital 228 623260 135

Gjeld
Avsettninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld
Annen langsiktig pantegjeld 7 582 3317 582 04110
Borettsinnskudd 3 255 0003 255 00011
Sum langsiktig gjeld 10 837 33110 837 04112

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 25 74924 547
Annen kortsiktig gjeld 3 9154 249

Sum kortsiktig gjeld 29 66428 796

SUM GJELD 10 866 99510 865 837

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 095 61711 125 972

31.12.2021
Boligbyggelaget Midt

Sted:____________________, dato:___________

Hans Kristian Ytterland
Leder

Gunn-Kristin Hansen
Styremedlem

Rakel Furunes
Styremedlem

Brusvebakken borettslag
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Noter 2021 Brusvebakken borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Regnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk for små
foretak.

Med virkning fra regnskapsåret 2017 er det ikke lengre krav om å avlegge årsberetning for små foretak.

I den inngående balansen oppføres samtlige eiendeler og gjeld fra oversikt over eiendeler og gjeld fra foregående regnskapsår. Forskjell mellom
eiendeler og gjeld føres opp som egenkapital, hvor andelskapital føres opp som innskutt egenkapital. Resterende del av egenkapitalen føres opp
som opptjent egenkapital. Egenkapital spesifiseres på innskutt og opptjent egenkapital, uavhengig av om egenkapitalen er positiv eller negativ.

Disponible midler er de økonomiske midlene som man har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på
de disponible midlene kan bl.a benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

Borettslag som har individuell nedbetaling på lån (IN) benytter gjeldsmetoden.

Borettslagets årsregnskapet er avlagt under forutsetning av fortsatt drift og virkninger av tiltak som følge av koronautbruddet vil ikke påvirke
borettslagets evne til fortsatt drift i nevneverdig grad.

Note 1 - Lønnskostnader/honorar
20202021

  Godtgjørelse til styre- og bedriftsforsamling 1 5002 000
  Arbeidsgiveravgift 212282
  Arbeidsgiveravgift av andre påløpte lønnskostnader -590

Sum 1 6532 282
Det har ikke vært ansatte i selskapet i løpet av året.
Borettslaget er ikke pliktig å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 2 - Vedlikehold
20202021

  Sommer- og vinterkostnader 19 56319 563
  Reparasjon og vedlikehold bygninger 3 04540 928
  Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 1 4370
  Reparasjon og vedlikehold annet 7980

Sum 24 84260 490
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 3 - Forsikring
20202021

  Forsikringspremie 20 69022 347
  Premie sikringsfond felleskostnader 0635

Sum 20 69022 982

Note 4 - Kommunale avgifter
20202021

  Renovasjon, vann, avløp o.l. 38 73441 318
  Eiendomsskatt 12 89312 608

Sum 51 62653 926

Noter
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Noter 2021 Brusvebakken borettslag

Note 5 - Andre driftsutgifter
20202021

  Bank og kortgebyrer 2 7782 817
  Andre kostnader 10

Sum 2 7782 817

Note 6 - Bygninger
Ikke avskrivbare

TomtBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 424 0009 426 000
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 424 0009 426 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 1 424 0009 426 000
Anskaffelsesår : 20162016
Antatt levetid i år :

Eiendommen er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for evt. påkostninger.
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jfr. note om
vedlikehold.
Tomten er kjøpt i 2016 for kr. 1 424 000,-
Tomten er oppført med anskaffelsesverdi.

Note 7 - Andre anleggsmidler
Større varige investeringer aktiveres og avskrives over antatt levetid.

Elbil Ladestasjon

Anskaffelseskost pr.01.01 : 87 009
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 87 009
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 23 202
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 63 807
Årets avskrivninger : 17 402
Anskaffelsesår : 2020
Antatt levetid i år : 5

Note 8 - Husleierestanser og tapsavsetninger
20202021

  Restanser felleskostnader 012 077

Sum 012 077
Andre fordringer/ husleierestanser er vurdert til pålydende og anses som sikre fordringer

Note 9 - Andre fordringer
20202021

Noter

76

20202021

Noter 2021 Brusvebakken borettslag

Note 9 - Andre fordringer
  Forskuddsbetalt 22 34723 472

Sum 22 34723 472

Noter
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Noter 2021 Brusvebakken borettslag

Note 10 - Pantegjeld
Kreditor: Aasen Sparebank
Lånenummer: 44841415679
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2016
Rentesats: 2.30 %
Beregnet innfridd: 23.12.2046

Opprinnelig lånebeløp: 7 595 000
Lånesaldo 01.01: 7 582 331
Avdrag i perioden: 290
Lånesaldo 31.12: 7 582 041

Saldo 5 år frem i tid: 7 582 041

Pantegjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 1 956 6561 956 6561
1 851 8351 851 8351
1 816 8951 816 8951
1 118 0891 118 0891

838 567838 5671

Forventet månedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lån 44841415679 har første avdrag 23.01.2027 med kr 24 251 6 2581 956 6561

5 9231 851 8351
5 8111 816 8951
3 5761 118 0891
2 682838 5671

Det er ikke inngått avtaler om individuell nedbetaling i borettslaget.

Note 11 - Borettsinnskudd
20202021

  Borettsinnskudd 3 255 0003 255 000

Sum 3 255 0003 255 000

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 12 - Pantestillelser
Av lagets bokførte gjeld er kr. 10 837 041,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stilt som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokført verdi på
kr. 10 850 000

Noter
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Resultat og balanse med noter for Brusvebakken borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Brusvebakken borettslag

Styreleder Hans Kristian Ytterland (sign.) 24.05.2022
Styremedlem Rakel Furunes (sign.) 03.05.2022
Styremedlem Gunn-Kristin Hansen (sign.) 02.05.2022
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Innherred samkommune
Plan-, byggesak-, oppmåling- og miljøenheten

Postadresse: Saksbehandler: Organisasjon:
Postboks 130 Mari Høvik Organisasjonsnr.  986844252
7601 Levanger mari.hovik@innherred-samkommune.no E-post:  postmottak@innherred-samkommune.no
Tlf. 74052500 Tlf.  47475528 Web: http://www.innherred-samkommune.no

FERDIGATTEST
etter plan- og bygningsloven (pbl) av 27. juni 2008 § 21-10

PROMIDT AS
Moafjæra 14
7606 LEVANGER

Deres ref: Vår ref: MAHOVI  2014/2471 Dato: 15.05.2017
Adresse: Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER Eiendom: 275/107/0/0  

Godkjent - Søknad om ferdigattest - 1719/275/107 Ankolmveien 1 
Levanger

Vi viser til anmodning om ferdigattest mottatt her den 12.05.2017.

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 21-10 utstedes ferdigattest for ovenstående 
tiltak.

Merknader:
Ingen.

Byggesakskontoret gjør oppmerksom på følgende:

Den kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende 
gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har 
den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med 
tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av 
plan- og bygningsloven.

Tiltaket må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter, jf. plan- og 
bygningsloven §§ 20-3 og 20-4. Bruksendring krever særlig tillatelse, jf. plan- og 
bygningsloven § 20-1.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse på byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse 
på myndighetenes avslutning av saken.

Eiendomsskattekontoret får kopi av attesten og vil eventuelt foreta ny oppmåling av 
eiendommen/bygningen.

Med hilsen

Mari Høvik
Jurist
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©Norkart 2022

02.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Levanger kommune

275/107

UTM-33

Grunnkart

Adresse: Ankolmvegen 1

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Side 1 av 1

Levanger kommune
Adresse: Postboks 130, 7601 LEVANGER
Telefon: 74 05 25 00

Utskriftsdato: 02.11.2022

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Levanger kommune

Kommunenr. 5037 Gårdsnr. 275 Bruksnr. 107 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Ankolmvegen 1, 7604 LEVANGER

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen.
Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id L2013007

Navn Kommunedelplan Levanger sentrum

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.10.2019

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/5037/Plan/gjeldendebestemmelser/L2013007-B%2022.pdf


Delarealer Delareal 1 425 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende



 
 
 
 
 
 


2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 1 i BRUSVEBAKKEN BORETTSLAG (917308020), Levanger kommune




Utskriftsdato: 02.11.2022 12:28

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Ankolmvegen 1 H0101 275/107 151 4 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

YTTERLAND MAI HOANG
251175*****

Eiendomsrett
1/1

Engvegen 10
7604 LEVANGER

Bosatt

Vegadresse: Ankolmvegen 1

Poststed 7604 LEVANGER Kirkesogn 09150204 Levanger
Grunnkrets 604 BRUSVE Tettsted 7051 Levanger
Valgkrets 24 Sentrum

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 185709590 Andre småhus m/3 boliger el fl (136) Ferdigattest (FA) 17.09.1997

1: Bygning 185709590:
Andre småhus m/3 boliger el fl (136),
Ferdigattest 17.09.1997

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 675
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 675
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 5

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 22.01.1997 18.03.1997
Igangsettingstillatelse 13.03.1997 18.03.1997
Ferdigattest 17.09.1997 10.09.2007

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 3 402 0 402 0 0 0
U01 2 273 0 273 0 0 0

Borettslag

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 1 i BRUSVEBAKKEN BORETTSLAG (917308020), Levanger kommune




Utskriftsdato: 02.11.2022 12:28

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Navn BRUSVEBAKKEN BORETTSLAG Org.nr 917308020
Adresse Postboks 213, 7651 VERDAL Ant. andeler 1

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 275/107 1424.8

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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©Norkart 2022

02.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Levanger kommune

275/107

UTM-33

Reguleringsplankart

Adresse: Ankolmvegen 1

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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©Norkart 2022

02.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Levanger kommune

275/107

UTM-33

Kommuneplan

Adresse: Ankolmvegen 1

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Levanger kommune 

 

Kommunedelplan Levanger sentrum 2018-2030 
 
Bestemmelser og retningslinjer, datert 01.03.2018, sist revidert vår 22 

Vedtatt av Levanger kommunestyre i møte den 16.10.2019, sak nr. 56/19  

- Mindre endring 9/12 2020, PU sak 55/20 

- Mindre endring 26/1 2021 – Leira mottak 2.6.5 

- Mindre endring 10/6 2022 

 

 

 

 

        Ordfører 

 

 

 

Bestemmelser og retningslinjer m.m.: Kommunedelplanen består av planbeskrivelse med 

konsekvensutredning, plankart og bestemmelser med retningslinjer. Rettslig bindende bestemmelser 

framgår av de enkelte punkt nedenfor, mens retningslinjer er gitt med kursiv tekst i ramme sammen 

med bestemmelsene de utfyller. Retningslinjene er kun veiledende og kan ikke brukes som 

selvstendig begrunnelse for vedtak, men er ment som en klargjøring om hvordan bestemmelsene 

skal forstås. Det henvises til dokumenter (veiledere, retningslinjer o.l.) som over tid kan bli erstattet 

av nyere utgaver som skal benyttes. 

Kotehøyde: Kotehøyde er høyde over havnivå, her oppgitt i to ulike høydesystem. Kartverket har 

omregningsformler for omregning fra NN1954 (gammelt høydesystem) til NN2000 (nytt 

høydesystem). Innenfor planområdet vil dette utgjøre ca. + 14 cm. 

Grad av utnytting: %-BYA (prosent bebygd areal), BRA (bruksareal i kvadratmeter) og BYA (bebygd 

areal i kvadratmeter) måles iht. veileder H-2300 B Grad av utnytting - Beregnings- og måleregler. 
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1 GENERELLE BESTEMMELSER (§ 11-9) - GJELDER INNENFOR HELE 

PLANOMRÅDET 

 FORHOLDET TIL ANDRE PLANER 
1.1.1 Disse generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder foran eldre lokal forskrift til plan- og 

bygningsloven (bygningsvedtekt) og foran generelle bestemmelser i kommuneplanens 

arealdel. 

1.1.2 Eldre reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde er vist med hensynssone detaljeringssone på 

plankartet (hvit flate med skravur). For reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde, gjelder 

kommunedelplanens generelle bestemmelser og retningslinjer for tema som ikke er avklart i 

reguleringsplan. Dette kan f.eks. være bestemmelse om skilt- og reklameinnretninger. 

 PLANKRAV (§ 11-9, NR. 1) 
1.2.1 Tillatelse til tiltak etter plan- og bygningslovens (pbl) § 1-6 innenfor områder for bebyggelse 

og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt grønnstruktur (pbl §11-7, nr.1, 2 

og 3) kan ikke gis før området inngår i reguleringsplan. 

Unntak fra plankrav for bebyggelse og anlegg er gitt i punkt 2.1, og for øvrige arealformål 

under aktuelt arealformål. 

 INNHOLDET I UTBYGGINGSAVTALER (§ 11-9 NR. 2) 
1.3.1 Utbyggingsavtale kan brukes innenfor hele planområdet. Utbyggingsavtale skal inngås før 

igangsettingstillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt arealplan med tilhørende 

bestemmelser også forutsetter andre tiltak som er nødvendig for gjennomføring av 

planvedtak. 

1.3.2 Utbyggingsavtale kan også inngås der det fra kommunens side er ønskelig å regulere antallet 

boliger i et område, største og minste boligstørrelse, eller å stille krav til bygningers 

utforming.  

1.3.3 Utbyggingsavtale kan også benyttes der kommunen eller andre skal ha forkjøpsrett eller 

tilvisningsrett til en andel av boligene. 

1.3.4 Utbyggingsavtale kan også inngås for boligutbygging der det ikke kan skaffes tilstrekkelig 

uteoppholdsareal innenfor eget område eller fellesområde. Det kan i stedet avtales bidrag til 

opparbeidelse og utstyr på offentlige friområder og lignende anlegg med god kapasitet 

innenfor 250 meter fra aktuell boligutbygging. Småbarnslekeplass skal imidlertid ligge maks 

100 meter fra boligbebyggelsen. Krav til uteopphold skal sikres i reguleringsbestemmelse. 

 KRAV TIL NÆRMERE ANGITTE LØSNINGER FOR VANNFORSYNING, AVLØP, VEG OG ANNEN 

TRANSPORT I FORBINDELSE MED NYE BYGGE- OG ANLEGGSTILTAK (§ 11-9 NR. 3) 
1.4.1 Tilknytning til offentlig avløpsnett 

Alle nye bygg med innlagt vannforsyning bør tilknyttes offentlig avløpsnett, iht. plan- og 

bygningslovens § 27-2. Føringer for håndtering av overvann er gitt i punkt 1.7.5. 
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1.4.2 Energi 

Bygninger som oppføres innenfor et område der det er gitt konsesjon for fjernvarme skal 

tilknyttes fjernvarmeanlegget. Kommunen kan gjøre helt eller delvis unntak fra 

tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av alternative løsninger for tiltaket vil være 

miljømessig bedre enn tilknytning. 

Plan- og bygningslovens bestemmelser med byggteknisk forskrift samt kommunens «Klima- 

og energiplan» skal legges til grunn for energivurderinger i saker etter plan- og 

bygningsloven. 

1.4.3 Transportkrevende virksomheter 

Virksomheter som skaper tungtransport bør lokaliseres til områder med god tilgjengelighet til 

overordnet infrastruktur. 

1.4.4 Avfallsløsning for husholdningsavfall og næringsavfall 

Ved planlegging av minst 25 boenheter skal nedgravd løsning benyttes dersom 

tilfredsstillende gangavstand og tilgjengelighet iht. gjeldende regelverk kan oppnås. Eventuell 

sambruk av eksisterende anlegg innenfor 100 m avstand fra bebyggelsen skal vurderes. 

Nedgravde avfallsløsninger med adkomst skal være universelt utformet. 

I sentrumssonen/bykjernen, bestemmelsesområde #1 og 2, og i områder med publikumsrettet 

virksomhet bør det tilstrebes nedgravde oppsamlingsløsninger/returpunkt for næringsavfall 

og husholdningsavfall. Der nedgravd løsning ikke er mulig bør avfallsbeholder lokaliseres slik 

at innsyn begrenses fra offentlig gate/plass, og slik at den ikke blir skjemmende eller til 

sjenanse for omgivelsene. 

 REKKEFØLGEKRAV (§ 11-9 NR. 4) 
1.5.1  For områder avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke ny bebyggelse tas i bruk før nødvendige 

tekniske anlegg for vann, avløp, energiforsyning og kommunikasjon (adkomstveg, gang- og 

sykkelveg, parkering) er ferdigstilt. 

1.5.2 Fellesareal for lek og opphold skal ferdigstilles med utstyr (benker, lekeapparat) før 

ferdigattest for tilhørende boliger kan gis. 

1.5.3 Før nye boliger tas i bruk i Bjørklia skal kjøreadkomst etableres fra Momarkvegen eller fra Fv. 

122 Gilstadlia. Boligområdet knyttes til gangvegnettet i Momarka. Det er også viktig å sikre 

kortest mulig gang- og sykkelvegforbindelse inn til Levanger sentrum. Denne kan etableres 

med gangbru eller undergang i forhold til Nordlandsbanen og videre fram til eksisterende 

gang-og sykkelveg langs E6. Denne løsningen krever at E6 krysses ved hjelp av 

fotgjengerundergang.   
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 RAMMEBESTEMMELSER - BYGGEGRENSER, UTBYGGINGSVOLUM OG FUNKSJONSKRAV M.M. 

(§ 11-9 NR. 5) 

 Byggegrenser 

Vann- og avløpsanlegg 

Bygninger bør ikke oppføres nærmere offentlige vann- og avløpsanlegg enn 4 meter. 

Det vises også til at Levanger kommunestyre i møte den 23.06.2010, sak 40/10, har fattet 

følgende vedtak: «Forslag til abonnementsvilkår tekniske og administrative bestemmelser for 

vann og avløp vedtas og trer i kraft for Levanger kommune fra og med 1 jan 2011. Fra samme 

dato oppheves «Sanitærreglement – tekniske og administrative bestemmelser» som 

gjeldende for Levanger kommune.» 

Høyspentledninger/-kabler 

Se punkt 1.7.3 Elektromagnetiske felt. 

Sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 

Byggegrense mot sjø og vassdrag er den generelle 100-meters regelen. Der hvor det i 

plankartet er områder avsatt til bebyggelse og anlegg innenfor 100-meters beltet gjelder en 

generell byggegrense på 10 meter fra vannkanten. Det vises til punkt 5 og 6 for LNFR-formål 

og areal langs øvrige sideelver/bekker, vann og tjern. 

Jernbane 

Jernbanelovens byggegrense fra nærmeste spors midtlinje gjelder. 

Veger, gang- og sykkelveger 

Byggegrenser som avviker fra vegloven og fylkestingets vedtak er vist i plankartet. 

Langs offentlig kjøreveg viser plankartet i grove trekk følgende byggegrenser: 

Offentlig veg 
Vegnummer 
Vegnavn 

Byggegrense i meter målt fra: 

• senterlinje kjøreveg for europaveg og fylkesveger, 
uavhengig av evt. langsgående gang- og sykkelveg 

• senterlinje i kjøreveg og senterlinje i gang-/sykkelveg 
for kommunale veger 

E6 
 

Fra veglovens byggegrense på 50 m gjelder følgende unntak: 

• Nossumhyllan, begge sider: 20 m 

• Branes: 30 m (samme avstand som i gjeldende 
reguleringsplan for Magneten). 

Fv. 774 Sætersmyra • Veglovens/fylkestingets byggegrense på 15 meter 
gjelder.  

Fv. 6874 Kirkegata, 
Sverres gate, 
Tømtevegen 

Fra veglovens byggegrense på 30 m gjelder følgende unntak: 

• Moan: 20 m 

• Branes: 20 m 

Fv. 6866 Staupslia, 
Alstadhaugvegen 

Unntak fra veglovens/fylkestingets byggegrense på 30 m: 
Nåværende boligområder Levangernesset: 20 m 
Framtidig boligområde Nesheim/Vassdalen: 25 m. 

Fv. 6888 Gamle 
Kongeveg Nord 

Veglovens/fylkestingets byggegrense på 15 meter gjelder. 
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Fv. 6876 Jamtvegen 

Fv. 6878 
Okkenhaugvegen 

Fv. 6872 Gilstadlia 

Kommunale veger 
 

For kommunale veger gjelder en generell byggegrense på 9,0 
m fra senterlinje i hhv. veg eller gang- og sykkelveg. Dette 
gjelder der plankartet ikke viser annen byggegrense.  
Byggverk kan plasseres nærmere enn 9 meter etter 
godkjennelse fra kommunal vegmyndighet.  
Ved transformasjon til mer bymessig bebyggelse i bl.a. 
bestemmelsesområde #1 skal bebyggelsen lokaliseres med 
veggliv/fasade inntil fortau, for å oppnå og forsterke 
bymessige gaterom. 

 

I kryss med fylkesveg og E6 skal det være inntrukket/knekt byggegrense som forklart i 

veglovas § 29 femte ledd. Viste byggegrenser gjelder foran denne bestemmelsen. 

Langs kommunale veger og alle gang- og sykkelveger tillates ikke tiltak som kan hindre opplag 

av snø innenfor en avstand av minimum 1 meter fra ytterkant av kjøreveg og gang- og 

sykkelveg. Ytterkant er inkludert 0,5 meter skulder utenfor asfaltkant. 

For private/felles veger bør lokalisering av ny bebyggelse og tilbygg for opphold ikke plasseres 

nærmere vegkant enn 4 meter. I nåværende utbyggingsområder bør eventuelle gaterom 

forsterkes ved at fasade følger hovedlinjene i eksisterende hovedbebyggelse.  

Frittstående garasjer/uthus på inntil 50 m2 BYA/BRA i tilknytning til boliger innenfor 

bebyggelse og anlegg og som ligger ved kommunal veg eller felles adkomstveg, kan plasseres 

med portvegg minimum 5,0 meter fra vegkant eller sidevegg 2,0 meter fra vegkant. Vegkant 

er ytterkant skulder / 0,5 meter utenfor asfaltkant. Av hensyn til trafikksikkerhet og miljø må 

tiltaket ikke plasseres i konflikt med knekt byggegrense i kryss, frisikt i kryss og avkjørsler og 

heller ikke plasseres over eller for nært infrastruktur i grunnen eller høyspentanlegg. 

  

Plassering av bygg inntil veg og fortau bør ses i 

sammenheng med eksisterende bebyggelsesstruktur. I 

gater med bl.a. publikumsrettet virksomhet bør 

oppdeling av fortau i veggsone, ferdselssone, 

møbleringssone og kantsteinssone vurderes. Likeledes 

evt. behov for «kantsteinsparkering», sykkelfelt eller 

sharrowløsning. 
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 Frisikt (siktkrav) i kryss og avkjørsler 
Siktkrav i kryss og avkjørsler skal være i henhold til Statens vegvesen sin håndbok N100 «Veg- 

og gateutforming». Siktkrav i kryss og avkjørsler defineres med sikttrekanter. Krav til 

frisiktområdets utstrekning henger sammen med vegens trafikkmengde/vegtype og tillatt 

hastighet. Innen sikttrekanten skal eventuelle sikthindringer (som for eksempel vegetasjon 

eller snø) ikke være høyere enn 0,5 m over primærvegens kjørebanenivå. 

I sikttrekant mellom kommunale veger i boligfelt kan hekk og gjerde på inntil 80 cm over 

primærvegens kjørebanenivå tillates. Dette er 30 cm høyere enn i håndboka. 

Ved regulering og søknad om tiltak skal frisikt i kryss og avkjørsler vises på kart. 

Siktkrav i T-kryss, X-kryss, rundkjøringer og planskilte kryss: Se håndbok N100. 

Siktkrav i avkjørsler: Se håndbok N100 kapittel E.1.4.2 Avkjørsler og/eller Statens vegvesen sin 

brosjyre Klipp hekk og busker. Håndbok N100 er mer nyansert, men for skjøtsel av vegetasjon 

er brosjyren enklest å forholde seg til. Mer permanente tiltak skal være iht. håndbok N100. 

Med avkjørsel menes kjørbar tilknytning til veg- eller gatenett fra en eiendom eller et 

begrenset antall eiendommer (Håndbok N100). 

Eksempel på frisikt i privat/felles avkjørsel (sekundærveg) fra kommunal veg (primærveg) i 

boligfelt med fartssone 30 km/t: Dersom årsdøgntrafikk (ÅDT) > 50 i avkjørsel er frisikt på 4 x 

20 meter (L2 x Ls i figuren under), og 3 x 20 meter i f.eks. enkeltavkjørsel. ÅDT på 3,5 er 

gjennomsnittlig norm pr. boenhet. Dersom primærvegen har fortau eller gang- og sykkelveg 

må frisikt i forhold til gående og syklende også hensyntas. 

 
Figur 1  Siktkrav i avkjørsler. Figur E.26 fra håndbok N100. Ls er stoppsikt. 

 

Siktkrav i forhold til gående og syklende, se håndbok N100 kapittel E.2.3 og/eller Statens 

vegvesen sin håndbok V122 Sykkelhåndboka kapittel 4.7 Sikt. 
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 Utbyggingsvolum ved utarbeidelse av reguleringsplan 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det legges til rette for minimumskrav gitt i tabellen under: 

Arealformål Område Minimum 
antall 
boenheter 
pr. dekar 

 Minimum 
%-BYA 

Boligbebyggelse  B3: Geitingsvollen (100 daa) 5-6   

B4: Bjørklia (150 daa) 3   

B5: Nossumhyllan (4,5 daa) 3   

    

B8: Nesheim (22,4) 3   

B9: Gjemble søndre (19,4 daa) 3   

    

B11: Nordberg (7,3 daa) 3   

B12: Speiderhytte (1,6 daa) 3   

B13: Kjønstadmarka N (3,6 daa) 
4 eksisterende hytter 

1   

B14: Del av 314/1 og 18/11 (66 
daa) 

3   

B15 og B16: Matbergfeltet (12 
daa) 

3   

B17: Kjønstad 3   

Forretning BF3   50 

Boligbebyggelse/forretning 
 

BKB1 og BKB2 Forretning i første etasje. Minimum 7 
boenheter pr.daa. 

Tabell 1 

Nødvendig parkering (minimumskrav) på bakken inngår i %-BYA med 18 m2 pr. plass. 

Geitingsvollen regnes som nåværende boligbebyggelse. 

70 m2 BRA brukes som gjennomsnittsstørrelse på en boenhet ved beregning av tetthet. 

I nåværende områder for bebyggelse og anlegg skal nytt byggeareal med tilhørende uterom, 

parkering og atkomst legges til grunn for beregning av antall boenheter. 

I framtidige områder for bebyggelse og anlegg skal avsatt areal i kommunedelplanen legges 

til grunn ved beregning av antall boenheter. 

 

 Funksjonskrav – innhold i bebyggelse 

Lokalisering av handel og service, publikumsrettet formål i første etasje 

Bestemmelser og retningslinjer er gitt i punkt 8 og under aktuelt formål. 

Tilgjengelig boenhet 

Ved nye reguleringsplaner for boligbebyggelse innenfor planområdet skal minimum 30 % av 

boligene ha tilgjengelig boenhet. 

Nøyaktig antall tilgjengelige boenheter og plassering vurderes i hver enkelt planprosess etter 

hensiktsmessighet i forhold til terreng. 
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Områder som på grunn av topografi, nærhet til sentrumsfunksjoner og kollektivknutepunkt er 

spesielt egnet for tilgjengelige boenheter bør ha langt høyere andel tilgjengelige boenheter. 

En tilgjengelig boenhet skal ha alle hovedfunksjoner på inngangsplanet. Med 

hovedfunksjoner menes stue, kjøkken, soverom, bad og toalett. 

Bruk Direktoratet for byggkvalitet sine sjekklister for tilgjengelige rom og bygningselementer.  

  Leilighetsstørrelser 

Det bør legges til rette for variasjon i leilighetsstørrelser. 

 Universell utforming 
Alle ferdselsårer, uteoppholdsarealer og trafikknutepunkt innenfor sentrums-

avgrensningen/bestemmelsesområde #1 skal opparbeides med universell utforming. 

Arbeidsbygning, publikumsbygg og utomhusanlegg skal være universelt utformet iht. 

gjeldende regelverk. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan for boliger bør minimumskrav til universell utforming av 

ute(oppholds)areal utover minimumskravene i gjeldende regelverk gis med bestemmelse. 

Med uteareal menes adkomst, gangforbindelser, parkeringsareal og uteoppholdsareal. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan og søknad om tiltak skal det dokumenteres hvordan 

universell utforming ivaretas. Det skal legges til rette for brukermedvirkning for å identifisere 

problemer og kvalitetssikre løsninger. 

Universell utforming innebærer at hovedløsningen i de fysiske forholdene skal kunne benyttes 

av flest mulig, inkludert brukere med nedsatt funksjonsevne.  

Direktoratet for byggkvalitet har under tema universell utforming «Prosjekteringsverktøy for 

universell utforming av publikumsbygg» som kan benyttes. 

Regjeringens nettsted om universell utforming: http://www.universell-utforming.miljo.no/ 

 Leke- og uteoppholdsareal inkludert møteplasser 
I reguleringsplaner og søknad om tiltak skal det dokumenteres at det på egen tomt, 

fellesområde eller offentlig friområde sikres minimum følgende leke- og uteoppholdsareal; 

1. Generelle minstekrav pr. boenhet: 

Område Utenfor bykjernen/ 
bestemmelsesområde #1 

Innenfor bykjernen/ 
bestemmelsesområde #1 

Minimum uteoppholds- 
areal pr. boenhet 

50 m2 10 m2, hvorav 
minst 50 % på bakken 

Uteoppholdsareal på terrasse/veranda/balkong o.l. eksklusivt for den enkelte boenhet 

medregnes ikke. I sentrumssonen kan felles takterrasse på minst 150 m2 medregnes. 

2. Boligområder med 5 eller flere nye boenheter skal innenfor en avstand på 100 m fra 

boligbebyggelsen, sikres sammenhengende areal til småbarnslekeplass på minimum 150 m2, 

som kan være felles for inntil 30 boenheter. 

3. Boligområder med 25 eller flere boenheter skal innenfor en avstand på 250 m fra 

boligbebyggelsen, sikres sammenhengende areal til områdelekeplass på minimum 1,5 dekar. 
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4. Boligområder med 100 eller flere boenheter skal innenfor en avstand på 400 m fra 

boligbebyggelsen, sikres sammenhengende areal til ballfelt på minimum 1,5 dekar. 

5. Gjennom reguleringsplan for fortettingsprosjekt innenfor planområdet kan inntil 50 % av 

påkrevd minimum uteoppholdsareal dekkes innenfor eksisterende offentlig tilgjengelig 

friområde med god standard, kapasitet og tilgjengelighet dersom avstanden er maksimalt 

250 m langs trygg gangforbindelse. Eventuelt behov for opprusting for å tåle økt bruk eller 

oppnå trafikksikker atkomst må sikres som vilkår for å frafalle kravet til uteoppholdsareal på 

eget område eller fellesområde. Småbarnslekeplass på minimum 150 m2 skal imidlertid ligge 

maks 100 meter fra boligbebyggelsen. Krav til uteopphold sikres i reguleringsbestemmelse. 

6. Areal for lekeplasser skal ha hensiktsmessig lokalisering og utforming, ha tilfredsstillende 

støyforhold på maksimalt Lden 55 dB, ha solrik beliggenhet og være skjermet for sterk vind, 

forurensning, sterke elektromagnetiske felt, trafikkfare og annen helsefare. 

7. Leke- og uteoppholdsarealer skal fortrinnsvis ikke være nordvendt, overbygd og skyggelagt 

større deler av dagen. Det skal ha mulighet for sol ved jevndøgn kl. 1500 på minst 50 % av 

arealet. 

Terrenget skal være egnet til formålet. Areal brattere enn 1:3 skal ikke regnes inn som del av 

lekeareal eller uteoppholdsareal, med mindre det inngår som akebakke. Areal smalere enn 4 

meter bør ikke regnes med som uteoppholdsareal.  

8. Deler av områdelekeplasser skal være universelt utformet.  

9. Leke- og oppholdsareal skal gi muligheter for ulik type lek og kunne brukes av ulike 

aldersgrupper, samt gi muligheter for samvær mellom barn, unge og voksne. 

10. Adkomst til områdene må kunne foregå langs gang- og sykkelveg, fortau, sti eller lite 

trafikkert veg. 

11. Småbarnslekeplasser skal ha minst tre typer utstyr, som for eksempel benker, huske og 

sandkasse. 

12. Ved eventuell omdisponering av areal som i planer er avsatt eller regulert til felles 

uteoppholdsareal eller friområde og er i bruk eller egnet for lek, skal det skaffes fullverdige 

erstatningsareal. 

Områder som er spesielt egnet for eller tilrettelagt for barn og unges fritidsaktiviteter, skal 

vurderes strengt i forbindelse omdisponeringer av areal. 

13. Barnehager og skoler bør sikres minste uteoppholdsareal i henhold til veiledende normer 

(bl.a. gjengitt i IS-1130 «Skolens utearealer – Om behovet for arealnormer og virkemidler» 

(Sosial- og helsedirektoratet, 2003) og F-4225 «Veileder for utforming av barnehagens 

utearealer» (Kunnskapsdepartementet, 2006). Uteoppholdsareal er de deler av tomten som 

er egnet til formålet og som ikke er bebygd eller avsatt til kjøring og parkering. 

14. Ved detaljregulering bør det vedlegges en illustrasjonsplan som viser hvordan områder for lek 

og opphold skal opparbeides og utstyres, og hvordan disse områdene henger sammen med 

tilsvarende områder utenfor planområdet. 

 Uteareal i områder med arbeidsplasser og publikumsrettet virksomhet 

Utearealene bør ha god estetisk utforming, med bl.a. grøntrabatter/vegetasjon og 

materialbruk som tydeliggjør ferdselsmønster og parkering, gir skjerm-/levegetasjon som 

deler opp større harde flater og som gir rom for trivelige møteplasser. 
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 Skilt og reklameinnretninger 
 Skilt og reklameinnretninger skal ha moderat størrelse, utforming og farge, og skal 

harmonere med bygningen og miljøet for øvrig. Den skal plasseres på veggflaten, og det 

tillates ikke plassering på tak, møne eller over gesims. Blinkende eller bevegelige 

skilt/reklameinnretning tillates ikke. 

Skilt skal ikke dekke mer enn ¼ av bygningens horisontale fasadelengde, begrenset til 4 

meter, eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Samlet areal skal ikke 

overskride 8 m2. På fredede eller bevaringsverdige bygninger skal maksimum størrelse være 

1,0 m2. Der det er flere virksomheter med samme inngang skal det være et felles ensartet 

skilt. 

Uthengsskilt skal ikke ha større bredde enn 1 meter og skal ikke ha lavere høyde over 

fortau/gang- og sykkelveg enn 2,5 meter. 

Skilt- og reklameinnretninger må ikke virke skjemmende eller sjenerende i seg selv, i forhold 

til omgivelsene eller for trafikken, eller i strid med ønsket utvikling i kommunen. Innretning 

som antas å medføre fare kan kreves fjernet ved pålegg fra kommunen. Løsfotreklame må 

ikke være til hinder for frisikt i kryss og avkjørsler og fremkommelighet. 

 Parkering 
I reguleringsplaner eller søknader om tillatelse skal det dokumenteres at det på eget område 

eller fellesområde kan avsettes parkeringsplasser og manøvreringsareal som dekker 

minimum følgende krav; 

Type bebyggelse    Bilplasser  Sykkelplasser 

Enebolig     2,0 pr. boenhet  2,0 pr. boenhet 

Bolighus i bykjernen/bestemmelses- 

område #1 annet enn enebolig   0,75 pr. boenhet 2,0 pr. boenhet 

Tomannsbolig utenfor bykjernen/bestemmelses- 

område #1     2,0 pr. boenhet  2,0 pr. boenhet 

Bolighus med 3 eller flere boenheter  

utenfor bykjernen/bestemmelsesområde #1 1,2 pr. boenhet  2,0 pr. boenhet 

Hybler i bykjernen/bestemmelsesområde #1 0,5 pr. boenhet  1,0 pr. hybel  

Hybler utenfor bestemmelsesområde #1 1,0 pr. boenhet  1,0 pr. hybel 

Industri/lager     1,0 pr. 100 m2 BRA 0,5 pr. ansatt 

Forretning     1,0 pr. 50 m2 BRA 2,0 pr. 50 m2 

Kontor      1,0 pr. 50 m2 BRA 0,5 pr. ansatt 

Hotell/restaurant/kafe/forsamlingslokale 1,0 pr. 50 m2 BRA 2 pr. 10 hotell- 

rom/sete 

Skoler      1,5 pr. ansatt  0,7 pr. elev 

Barnehager/helseinstitusjoner   1,5 pr. ansatt  0,5 pr. ansatt 

 Kultur- og idrettsarenaer   0,3 pr. sitteplass, 2 pr. 10 seter 

tilskuer, ansatt    

Ved beregning av parkeringsdekning i forhold til BRA i bebyggelsen skal det for etasjehøyde 

over 3 m ikke regnes BRA for tenkte plan. 
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For barnehager og skoler bør det i tillegg sikres eget areal for henting og bringing av barn. 

Minimum 5 % av parkeringsplasser i felles og offentlig parkeringsanlegg bør tilrettelegges for 

brukere med nedsatt bevegelsesevne. 

Minimum 10 % av parkeringsplassene ved nye bolig- og næringsbygg (forretning, kontor, 

industri, tjenesteyting o.l.) bør ha ladestasjon for elbil. Dette gjelder boligbygg utover 10 

boenheter og næringsbygg utover 1000 m2 BRA. 

Ved etablering av næringsvirksomhet (forretning, kontor, industri, tjenesteyting o.l.) skal det 

legges til rette for trafikksikker og effektiv varelevering, primært på egen grunn. 

Varelevering med adkomst og manøvreringsareal for aktuelt kjøretøy bør vises på kart i 

forbindelse med planforslag og ved søknad om tiltak. 

I leilighetsbygg bør minst 30 % av de tilgjengelige boenhetene sikres oppstillingsplass for 

rullestoler, rullatorer og permobiler, fortrinnsvis under tak og med mulighet for opplading. 

Oppstillingsplassene må ikke være til hinder for fri passasje i gangareal og rømningsveg. 

Ved nybygging og omforming (transformasjon) i bykjernen/bestemmelsesområde #1 for mer 

enn 10 boenheter og næringsbygg (forretning, kontor, tjenesteyting) større enn 1000 m2 BRA 

skal nye parkeringsløsninger etableres under bakken eller i parkeringshus. 

For mindre prosjekter bør det også vurderes parkeringskjeller.  

Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes andre parkeringskrav dersom forholdene gjør 

dette påkrevet eller dersom planen omfatter annen type bebyggelse. 

Mulighet for frikjøp av parkeringsplasser går fram av punkt 1.6.10. 

Hybel er ikke selvstendig boenhet, da kjøkken og/eller bad deles med primærleilighet. 

Hybelleilighet regnes som egen boenhet. 

Ved krav om minst 20 sykkelplasser bør minst 50 % av sykkelplassene ha overbygg. 

Overbygd sykkelparkering bør likevel vurderes ved sentrale reisemål som skoler, 

arbeidsplasser og knutepunkt. 

Ved ny utbygging innenfor sentrumskjernen og innenfor de andre bestemmelsesområdene 

skal bare en begrenset del av utbyggingsarealet benyttes til bakkeparkering.  

 

 Frikjøp av parkeringsplasser 
Kommunen kan for områder i bestemmelsesområde #1 og #4 (se punkt 8.4) samtykke i at det 

i stedet for biloppstillingsplasser på egen grunn eller fellesareal blir innbetalt et beløp pr. 

manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg.  

Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike tilfeller. 

Beløpet innbetales til kommunen før ferdigattest gis og avsettes i fond for parkeringsplasser. 

Ved innbetaling av beløpet tar kommunen over det ansvar tiltakshaver har for å skaffe det 

nødvendige antall parkeringsplasser. Eiendommen får ingen særrettigheter av noe slag til de 

parkeringsplasser kommunen bygger for det innbetalte frikjøpsbeløp. 
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 Utnytting av boligmassen (§ 31-6) - bruksendring av bolig 
Det må foreligge særskilt tillatelse fra kommunen for bruksendring av bolig etter pbl § 31-6 

og for å slå sammen boliger eller dele opp boenheter til hybler. 

 KRAV TIL MILJØKVALITET, ESTETIKK, NATUR, LANDSKAP OG GRØNNSTRUKTUR (§ 11-9 NR. 6) 

 Støy og annen forurensning 

  Støy 

Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2016) skal legges til grunn ved 

planlegging og bygging av bebyggelse til støyfølsom bruk (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, 

fritidsboliger, skoler og barnehager) og for støyende virksomhet. For innendørs støynivå 

gjelder teknisk forskrift. Retningslinje med gitte grenseverdier gjelder. 

I områder med støyvarselkart skal det innenfor rød sone ikke tillates oppført ny bebyggelse 

til støyfølsom bruk. Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av eksisterende bebyggelse til 

støyfølsom bruk kan tillates, der det kan framlegges støyfaglig utredning som viser hvordan 

tilfredsstillende innendørs og utendørs støynivå kan oppnås. Utbygging som medfører økning 

i antall enheter skal ikke tillates. 

I områder med støyvarselkart skal det innenfor gul sone gjennomføres støyfaglig utredning 

før området kan vurderes utbygget med ny bebyggelse til støyfølsom bruk. Det kreves også 

støyfaglig utredning før oppføring av ny støyfølsom bebyggelse i områder som ikke er 

kartlagt, men hvor lokalkunnskap tilsier at det kan være støyproblemer, samt dersom 

eksisterende plan ikke ivaretar støyhensyn i henhold til overnevnte støyretningslinje. 

Det kan tillates støyfølsom arealbruk i gul støysone, dersom bebyggelsen har en stille side og 

tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende støynivå. 

 Støyende næringsaktivitet/virksomhet bør ikke etableres i samme bygning som boliger. 

Bestemmelsesområde #1, #2A, #2B, #3A og #3B: Primært skal plassering av bebyggelsen 

benyttes som støyskjerming. Støyskjermer bør unngås. Følgende krav skal da vurderes: 

• Alle boenheter innenfor avvikssonen skal være gjennomgående og ha en stille side.  

• Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruksformål i hver boenhet skal ha vindu mot 

stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side.  

• Støykrav for uteoppholdsarealer skal være tilfredsstilt.  

• Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsom bruksformål kun har vinduer mot 

støyutsatt side må ha balansert mekanisk ventilasjon.  

• Vinduer i soverom på støyutsatt side og som samtidig er soleksponert, bør ha utvendig 

solavskjerming. Behov for kjøling må også vurderes. 

   Luftkvalitet 

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendørs og utendørs blir tilfredsstillende. 

Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i arealplanlegging 

T-1520 skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1. 
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Forurenset grunn 

Alle tiltak skal planlegges og gjennomføres slik at forurensing fra grunnen ikke kan føre til 

helse- eller miljøskade.  

Bygninger for opphold over søppelfylling/deponi angitt i Miljødirektoratets 

grunnforurensningsdatabase må være tette uten innlekkasje av gass fra grunnen. I disse 

områdene tillates ikke etablering av nye boliger, annen følsom bebyggelse (institusjoner) 

eller forretning uten at det gjøres tiltak iht. forurensningsforskriftens kap. 2. 

Forurensningsforskriften gjelder både bygging og graving. 

Kjente områder med forurenset grunn (to tidligere søppelfyllinger/deponi og ett tidligere 

bilopphuggeri) er ikke vist som hensynssone i plankartet, da utstrekningen av forurensningen 

ikke er kartfestet. Det er planlagt forretning i område BF3 hvor det er registrert søppelfylling. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan og søknad om tiltak må det tas høyde for at det kan være 

lokaliteter med forurenset grunn som ikke er registrert i grunnforurensnings-database, 

matrikkel eller kommunedelplanen, der det tidligere har vært industri, verksted, gartneri o.l. 

Områder med antatt forurenset grunn skal undersøkes nærmere i samråd med 

forurensningsmyndighet før utbygging. I områder med forurenset grunn skal det utarbeides 

og godkjennes en tiltaksplan etter forurensningsforskriftens kapittel 2 før utbygging. 

Etter ferdigstillelse av området skal tilstandsklassene i toppjord og dypereliggende jord 

tilfredsstille nivåene i veileder TA 2553/2009 «Helsebaserte tilstandsklasser i forurenset 

grunn». For barnehager og lekeplasser bør Klima- og forurensningsdirektoratets veileder for 

undersøkelse av jordforurensning i nye barnehager og lekeplasser TA-2261/2007 benyttes for 

planlegging av undersøkelser og tiltak. 

Vannkvalitet 

I vannforskriften er det satt miljømål og frister for vannkvalitet. 

Regional plan for vannforvaltning for vannregion Trøndelag med tiltaksprogram skal legges 

til grunn. Dette vil bl.a. bety at all kommunal planlegging som angår vassdrag, grunnvann 

eller kystvann må ta hensyn til miljømål om god økologisk og kjemisk tilstand. Ny virksomhet 

eller nye inngrep i kystvann må oppfylle de krav til utredning og vilkår som fremgår av 

vannforskriften § 12. 

Informasjon og veiledning finnes på www.vannportalen.no. 

 Flom- og rasfare inkludert havnivåstigning og stormflo 
Ny bebyggelse skal plasseres slik at den tilfredsstiller sikkerhetskrav i forhold til flom- og 

rasfare. Sikkerhetskrav går fram av plan- og bygningslovens § 28-1 og byggteknisk forskrift 

TEK10 kap. 7 med veiledning.  

Kjente faresoner for 200-årsflom og kvikkleireskred er vist som hensynssoner i plankartet, 

men også andre områder kan være utsatt. For områder under marin grense (ca. 180 m.o.h. 

for planområdet) med marin leire og helling på mer enn 3 grader eller raviner/søkk i terrenget 

bør det foreligge en fagkyndig geoteknisk vurdering før utbygging. Det bør også vurderes om 

området omfattes av utløpsområde for rasfarlig område. Områder langs elver/bekker bør 
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også vurderes nærmere. Det må også tas hensyn til høyde på ledningsnett for å unngå 

tilbakestrømning. 

NVEs flomsonekart for Levanger viser områder med fare for vann i kjeller. Parkeringskjellere, 

evt. med boder, må bygges slik at bygning med installasjoner og innhold ikke tar skade ved 

flom. 

For ny bebyggelse og større tilbygg over 25 % av eksisterende bygg i områder ved sjøen hvor 

stormflo er dimensjonerende for havnivået, skal bebyggelsens grunnmurshøyde eller laveste 

golvnivå ha minimum kotehøyde på +3,0 m NN2000. For tiltak i sikkerhetsklasse 3 og 

byggverk som omfattes av storulykkeforskriften vises det til veileder «Havnivåstigning og 

stormflo - samfunnssikkerhet i kommunal planlegging» (DSB, september 2016). 

I tillegg skal eventuell bølgepåvirkning vurderes utifra lokale forhold som blant annet vind, 

strøm, topografi, sjøbunnsforhold og strandkant. Der elva munner ut i fjorden skal samtidig 

kombinasjon av flom i elv og stormflo, evt. også med bølger vurderes utifra hvilke type 

hendelser som kan skje, evt. kombinasjon av hendelser som kan gi skader. 

For områder som kan være utsatt for flom- eller rasfare, skal det i forbindelse med videre 

detaljplanlegging eller byggesaksbehandling legges fram dokumentasjon på at nødvendige 

sikkerhetskrav er ivaretatt. 

 Elektromagnetiske felt 
Alle tiltak skal planlegges slik at negative helsevirkninger av elektromagnetiske felt unngås i 

størst mulig grad. Nye utbyggingsområder for boliger, hytter, campingplasser, institusjoner 

og permanente arbeidsplasser skal ikke plasseres innenfor sone som har magnetfelt større 

enn 0,4 mikrotesla. 

Dette er i tråd med strålevernforskriftens krav om å legge ALARA-prinsippet til grunn (ALARA-

prinsippet: As Low As Reasonably Achievable), det vil si at all eksponering skal holdes så lav 

som praktisk mulig. Denne bør legges til grunn for både høyspent luftstrekk og kabler lagt i 

bakken. 

Ved plassering av bolig- og institusjonsbebyggelse i nærhet til høyspenningsanlegg, kreves 

det dokumentasjon på at stråling ligger innenfor veiledende grenseverdier. 

Plankartet viser ikke faresone omkring høyspentledninger (luftstrekk), da faresonens reelle 

bredde ikke skal vises i plankartet. I plan- og byggesaker må faresonens bredde avgjøres på 

bakgrunn av opplysninger fra netteier om spenningsnivå (kilovolt) og strømstyrke (ampere). 

Bredder på faresoner er bl.a. gitt i «Bolig nær høyspentanlegg» fra Statens strålevern. 

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har også en oversikt over 

minsteavstander i «Veiledning til forskrift om elektriske forsyningsanlegg». 

 Estetikk 
Bebyggelse og anlegg skal gis gode helhetsløsninger som ivaretar estetiske skjønnhetshensyn 

mht. plassering, utforming og materialbruk. Dette gjelder både for tiltaket i seg sjøl og i 

forhold til omgivelsene. 

Ved fortetting skal det vedlegges en estetisk vurdering knyttet til landskapsstruktur, 

utbyggingsmønster, bygninger, og samspillet mellom disse.  
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I områder med frittliggende småhusbebyggelse skal bebyggelsen utformes slik at strøkets 

karakter med frittliggende småhusbebyggelse opprettholdes. 

 

Der utbygging og nybygging skal integreres i ensartede gateløp og fasaderekker skal fasaden 

utformes slik at gatas preg med horisontale og vertikale linjer følges, men gjerne med bruk av 

et mer tidstypisk formspråk. 

Langs offentlige gateløp, der takform varierer, bør bebyggelsens totale høyde være 

noenlunde lik. Større variasjon i totalhøyde kan tillates for bygg med offentlige funksjoner og 

der bygget skal fungere som et landemerke, fondbygg, innfartsport el.l. 

Frittliggende småhusbebyggelser er eneboliger, enebolig med sekundær boenhet og 

horisontalt og vertikalt delte tomannsboliger. Bygningene skal være frittliggende. 

Ved nybygging mot hovedgater, parker og offentlige plasser skal det legges særlig vekt på 

estetikk i bygningens form, fasade og materialvalg, slik at gate- eller plassrommet blir 

understreket og forsterket. 

Nye bygninger og anlegg samt endringer av eksisterende skal utformes i samspill med 

omgivelsenes karakter, naturgitte forhold på stedet, kulturlandskapet og den tradisjonelle 

byggeskikken. Bebyggelsen skal underordne seg områdets topografiske særpreg, ha en 

helhetlig form-, farge- og volumoppbygging, og fremme gode gate- og uterom. I særlig 

eksponerte områder skal det tas ekstra hensyn. 

Større byggevolum i sentrumsområder bør utformes slik at bygningene blir oppbrutt i volum 

og fasade. I bestemmelsesområde #1 og næringsområder skal parkeringsanlegg, område for 

varelevering og lagringsplass ute, skjermes med bygninger og beplantning. 

I områder som har mer sammensatt bebyggelse må ny bebyggelse vurderes i sammenheng 

med det nærmeste naboskap, og bidra til at området får et helhetlig preg. 

Ved nybygging/ombygging skal det dokumenteres at ansvarlig utbygger har gjennomført en 

estetisk vurdering av bygget i seg selv og i forhold til omgivelsene. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan bør den estetiske vurderingen inngå i planbeskrivelsen. 

Både nær- og fjernvirkning samt evt. krav til detaljutforming (fasadeutforming, materialer, 

farger, detaljer, vinduer m.m.) skal vurderes. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan kan det kreves illustrasjoner (f.eks. fotomontasje, 

utomhusplan, snitt, fasadetegninger o.l.), modell eller 3D av planlagt bebyggelse. 

 Natur, landskap, grønnstruktur 
Alle saker som berører natur skal vurderes etter naturmangfoldloven kapittel II. Hensynet til 

naturmangfoldet skal vektlegges og avveies mot andre samfunnsinteresser, jf. veileder til 

naturmangfoldloven kapittel II samt forskrift om utvalgte naturtyper med veileder. 

Det skal tas hensyn til terreng og naturlige elementer. Det er et overordna mål å ta vare på 

kulturlandskapet samt strandsonen, elver og bekkedrag med naturlige kantsoner. 

Skjemmende skjæringer/fyllinger og store terrenginngrep skal unngås. 
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Uheldige silhuettvirkninger skal unngås. 

Eksisterende bekker skal bevares så nært opptil sin naturlige form som mulig. Lukkede 

vannveier bør åpnes og restaureres i den grad det er praktisk gjennomførbart. 

Overvann og flomveier: I arealplaner skal terreng- og overflateutforming, grønnstruktur, 

vegetasjon og overvannshåndtering samordnes. Overvann skal i den grad det er mulig 

tilbakeføres til grunnen og til vegetasjon nærmest mulig kilden. Naturlige flomveier skal 

kartlegges og i størst mulig grad bevares. Der det er behov skal det avsettes areal for nye 

flomveier. 

Det vises også til at Levanger kommunestyre i møte den 23.06.2010, sak 40/10, har vedtatt 

«Standard abonnementsvilkår med administrative og tekniske bestemmelser for vann og 

avløp» som abonnementsvilkår i Levanger kommune. 

Tiltak i vassdrag der formålet er stabilisering av vannløpet og hindre oppgrunning, kan 

tillates. Det bør ikke gjennomføres tiltak som endrer kapasiteten på eksisterende vannveier. 

Eksisterende verdifull vegetasjon skal søkes bevart. 

Temaplan for kartlegging og verdisetting av friluftsområder bør legges til grunn ved 

behandling av tiltak.  

Arter som er «svartelistet» som fremmede arter i Artsdatabankens «Fremmede arter i Norge 

- med Norsk svarteliste 2012» skal unngås i grønnstrukturen. 

Arter som er forbudt i FOR-2015-06-19-716 Forskrift om fremmede organismer skal unngås. 

Miljødirektoratets nettside om forskriften: 

http://miljodirektoratet.no/no/Regelverk/Forskrifter/Forskrift-om-fremmede-organismer/ 

Allergifremkallende vekster bør ikke plantes nærmere bebyggelse og universelt utformede 

uteoppholdsrom enn 100 m. Samtidig bør duftsterke planter konsentreres på noen punkter i 

uteområdet. 

Ved spørsmål om dispensasjon og/eller omdisponering av grønnstruktur, skal det 

gjennomføres en grøntfaglig vurdering. 

 HENSYN SOM SKAL TAS TIL BEVARING AV EKSISTERENDE BYGNINGER OG ANNET KULTURMILJØ 

(§ 11-9 NR. 7) 

 Generelt 

For bygning som i seg selv, eller som del av et bygningsmiljø, har historisk, arkitektonisk eller 

annen kulturell verdi som bør bevares, kan kommunen kreve at det tas hensyn til disse 

verdier ved endring av bestående bygning eller oppussing av fasade. Med sikte på bevaring 

og/eller gjenoppretting av bygningens karakter kan kommunen kreve at husets takform, 

fasader, vinduer og dører, materialbruk og farger opprettholdes eller tilbakeføres. 

Fortetting eller supplering av ny bebyggelse bør skje med varsomhet der de eksisterende 

kvalitetene i den eldre bebyggelsen bør være toneangivende. 
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Før ombygging eller riving av bygninger oppført før 1930 godkjennes, skal hensynet til 

verneverdi vektlegges. I tvilstilfeller kan det hentes inn uttalelse fra regional 

kulturminnemyndighet. 

Kulturminner og kulturmiljø skal tas vare på og utvikles som positive og identitetsskapende 

elementer i et helhetlig utviklingsperspektiv. Både enkeltanlegg og bevaringsverdige områder 

skal sikres. Kulturminner må ses i sammenheng med sine omgivelser, og ved ny bebyggelse og 

anlegg i kulturminners nærhet må det tilstrebes en tilpassing. 

Planen viser ikke hensynssoner med bevaringsverdig bygningsmiljø, men vedtaksfreda bygg i 

båndlagte områder etter kulturminneloven. 

 Kulturminner og aktsomhetsansvaret 

Undersøkelsesplikten etter kulturminneloven § 9 skal oppfylles på reguleringsplannivå. 

Dersom det i forbindelse med tiltak i marka eller sjøen blir funnet automatiske fredete 

kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den grad det berører kulturminnet eller 

dets sikringssone. Alle tiltak som vil eller kan berøre slike kulturminner skal legges fram for 

kulturminnemyndigheten for godkjenning. 

Automatisk freda kulturminner omfatter kulturminner fra før reformasjonen i 1537 inkl. 

samiske kulturminner eldre enn 100 år og marine kulturminner eldre enn 100 år.  

Ved søknad om tiltak bør Riksantikvarens base Askeladden sjekkes for oppdatert kart over 

kulturminner og kulturmiljøer. 

 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES OG BELYSES I VIDERE REGULERINGSARBEID (§ 11-9 NR. 8) 

 Generelle utredningskrav 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal Miljødirektoratets sjekkliste for planbeskrivelse 

legges til grunn for planbeskrivelse med evt. konsekvensutredning. For reguleringsplaner og 

tiltak som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn skal konsekvensutredningen 

omfatte relevante rammer gitt i VEDLEGG IV i forskrift om konsekvensutredninger. 

 Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS) 
Risiko- og sårbarhetsanalyser om relevante forhold skal gjennomføres iht. PBL § 4-3 ved 

utarbeidelse av planer for utbygging. Analysens omfang tilpasses hver enkelt sak og skal 

inngå i planbeskrivelsen. 

Analysen skal vise alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet 

til utbyggingsformål, og eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging. 

Risiko og sårbarhet vurderes i forhold til naturfarer samt menneske- og virksomhetsbaserte 

farer, og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) sin sjekkliste skal legges til 

grunn. Analysen skal vurdere sannsynlighet og konsekvenser av uønskede hendelser. 

Tiltak som kan bidra til å påvirke stabiliteten til eksisterende jernbanespor skal 

konsekvensvurderes. Dette gjelder alle tiltak langs jernbanen, men også inngrep i avstand fra 

selve linja. Det kan f.eks. være drenering og overvannshåndtering, uttak av skog og masser 

som kan endre vannets hastighet og retning, samt grunnvannsnivå.   
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 Barn og unge 
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging skal legges til grunn for reguleringsplaner. 

Konsekvensene for barn og unges oppvekstmiljø skal beskrives og vurderes særskilt. 

Planprosessen skal organiseres slik at synspunkter som gjelder barn og unge som part blir 

ivaretatt. Det skal sikres et oppvekstmiljø som inneholder fysiske, sosiale og kulturelle 

kvaliteter. Det skal tas spesielt hensyn til trafikksikre snarveger, gang- og sykkelforbindelser 

og gode og varierte aktivitetsområder. 

Ved fortetting skal miljøkvalitet tillegges vekt ved å sikre nye grønne områder for opphold og 

leik. Fysiske forhold skal søkes forbedret ved å prioritere miljørettede løsninger i forhold til 

bygging av gang-/ og sykkelveger og fortau samt søke etter gode trafikkløsninger. 

Ved arealplanlegging generelt og ved planleggingen av bygg og anlegg for barn og unge, skal 

barn og unges behov være grunnleggende for utformingen. 

Barnerepresentanten skal delta fra start i planprosesser der konsekvenser for barn og unges 

oppvekstmiljø blir berørt, og det skal dokumenteres at Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for å 

styrke barn og unges interesser i planleggingen er fulgt opp. 

 Kriminalitetsforebygging 
Alle tiltak skal planlegges slik at fare for kriminelle handlinger og utrygghet reduseres. 

«Tryggere nærmiljøer - Håndbok om kriminalitetsforebygging og fysiske omgivelser» 

(Kriminalitetsforebyggende råd, 2012) bør benyttes: 

http://www.krad.no/nyhetsarkiv/494-qtryggere-naermiljoerq-ny-veileder-fra-krad 

 Folkehelse 
Arealplanlegging skal bidra til å fremme god folkehelse. Virkemidler for å fremme folkehelsen 

kan blant annet være universell utforming, miljøfaktorer (støy og luftkvalitet), andre 

helsefremmende faktorer (tilgang til grøntarealer, tilrettelegging for fysisk aktivitet, 

solforhold), kriminalitets- og ulykkesforebygging og tiltak for å utjevne sosiale 

helseforskjeller, som sosiale møteplasser. Reguleringsplan skal redegjøre for virkninger for 

folkehelse i planområdet og i influensområder. «Folkehelse og kommuneplanlegging - 

Moment og tipsliste, IS-0333» (Helsedirektoratet, 2011) skal legges til grunn. 

 Energi 
Tilknytning til eventuelt nær-/fjernvarmeanlegg skal avklares i reguleringsplan. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan bør det framgå av planbeskrivelsen hvordan krav til 

løsninger for energiforsyning i byggteknisk forskrift er tenkt fulgt opp. 

 Naturmangfold 
I planbeskrivelsen skal det gå fram hvordan hensynet til naturmangfold er ivaretatt. 

Forekomsten av fremmede arter og tiltak mot spredning av disse skal belyses ved 

detaljregulering. 
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 SIKRING AV MATJORDLAG 
 

All matjord som blir berørt når dyrka jord omdisponeres skal tas vare på, mellomlagres 

separat og tilbakeføres til areal som skal brukes til jordbruksproduksjon i nærområdet. 

 

2 BEBYGGELSE OG ANLEGG (§ 11-7 NR. 1) 

 UNNTAK FRA PLANKRAV (11-10 NR. 1) 
Følgende tiltak omfattes ikke av plankravet i punkt 1.2 dersom de er i samsvar med 

arealformål og bestemmelser i denne plan: 

• hovedombygging/bruksendring av eksisterende bebyggelse inntil 500 m2 BRA  

• tiltak innenfor nåværende områder som omfatter: 

- inntil 4 boenheter inkludert eksisterende boenheter 

- ikke er en etappe av større utbyggingstiltak 

• installasjoner og bygninger som er del av vann-, avløps- og energianlegg 

• gjenoppbygging etter brann- eller naturskade 

• unntak iht. tidligere planavklaringer er gitt under aktuelle formål 

• jernbanetiltak jf. byggesaksforskrift § 4-3 som spor (skinner/sporveksler, sviller og 

ballast), kontaktledningsanlegg, signalanlegg, teleanlegg, master, fundament, 

kabelkanaler, skilt som er nødvendig for avvikling av jernbanetrafikk, service- og 

informasjonsskilt, samt for mindre tiltak jf. byggesakforskrift § 4-1. 

 RAMMEPLAN FOR AVKJØRSLER (§ 11-10 NR. 4) 
Statens vegvesen sin rammeplan for avkjørsler (holdningsklasser) skal ligge til grunn for nye 

og utvidet bruk av avkjørsler på riks- og fylkesveger i områder uten reguleringsplan. 

 BOLIGBEBYGGELSE - B1 – B17 
2.3.1 Krav til utbyggingsvolum ved utarbeidelse av reguleringsplan går fram av punkt 1.6.3. 

Minste areal for boligtomt (netto tomt) som kan godkjennes delt, er 1000 m2. 

Nåværende boligbebyggelse B1 og B2 

2.3.2 For utbygging som ikke berøres av plankrav gjelder følgende: 

Område B1: 

• En-/to-/tre- og firemannsboliger: Maks 45 %-BYA. 

• Rekke-/kjedehus (minst 3 sammenhengende hus er kjede eller rekke) og leilighetsbygg 

med mer enn fire boenheter: Maks 65 %-BYA. 

Område B2 (spredte mindre områder med boligbebyggelse utenom større boligfelt): 

Maks 40 %-BYA og bebygd areal = 300 m2 BYA. 
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2.3.3 Boligbebyggelse med skråtak, med unntak av pulttak, kan oppføres med maksimal 

gesimshøyde på 6,5 m og maksimal mønehøyde på 9,5 m over planert terreng målt ved 

bygningens høyeste fasade, der dette er i samsvar med estetiske bestemmelser og 

retningslinjer. 

Boligbebyggelse med pulttak eller flatt tak kan oppføres med maksimal gesimshøyde på 8,0 

m over planert terreng målt ved bygningens høyeste fasade, der dette er i samsvar med 

estetiske bestemmelser og retningslinjer. 

Takoppløft eller ark på inntil ¼ lengde av takflaten kan tillates uavhengig av maksimal 

gesimshøyde.  

2.3.4 Ny bebyggelse, herunder mindre tilbygg, skal ikke plasseres nærmere veg enn øvrig 

bebyggelse i samme gate, med mindre byggegrense, veglov eller fylkestingsvedtak åpner for 

dette.  

2.3.5 Frittliggende garasje/uthus kan oppføres med maksimalt bebygd areal (BYA) = 70 m2 og maks 

70 m2 bruksareal (BRA). Garasje/uthus kan ha maksimal gesimshøyde på 3,0 meter og 

maksimal mønehøyde på 5,5 meter over planert terreng målt ved bygningens høyeste 

fasade. Med pulttak kan maks gesimshøyde være 3,5 meter. 

2.3.6 Felles garasjeanlegg: I områder med eksisterende konsentrert boligbebyggelse kan det 

innenfor felles parkeringsplasser tillates garasjer i rekker med maks BYA 30 m2 pr. 

garasjeplass. Garasje/uthus kan ha maksimal gesimshøyde på 3,0 meter og maksimal 

mønehøyde på 5,5 meter over planert terreng målt ved bygningens høyeste fasade. Med 

pulttak kan maks gesimshøyde være 3,5 meter. 

Nåværende og framtidig boligbebyggelse B3 – B17 

2.3.8 B3 - B17: Det er krav om reguleringsplan før utbygging. Maks gesims- og eventuelt 

mønehøyde avklares i reguleringsplan. 

2.3.9 B12, B13, B16: For tiltak uten plankrav gjelder punkt 2.3.2 - 2.3.7 som for område B1 og B2. 

2.3.10 For område B16 kreves en detaljert konsekvensutredning av konsekvenser for biologisk 

mangfold 

 FRITIDSBEBYGGELSE - BFR1 
2.4.1 Planen viser områder med nåværende fritidsbebyggelse på Levangernesset, flere i 100-

metersbeltet langs sjø. Grad av utnytting og byggehøyde: Arealdelens bestemmelser gjelder. 

100 meters-grense mot sjø skal gjelde. 

 FORRETNING – BF1-BF3 
2.5.1 Plankrav er gitt i punkt 1.2 og unntak i punkt 2.1. Krav til utbyggingsvolum ved utarbeidelse 

av reguleringsplan går fram av punkt 1.6.3. 

2.5.2 I nåværende forretningsområde BF1 (COOP Prix Staupslia) tillates dagligvarebutikk, som har 

funksjon som nærbutikk, på maksimalt 1200 m2 BRA. Maks gesimshøyde 6,0 meter.  

2.5.3 I nåværende forretningsområde BF2 (bilforretning Stabelvollen) tillates plasskrevende 

forretning, ikke detaljhandel. Maks gesimshøyde 10,0 meter. Maks 75 %-BYA. 
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2.5.4 I nåværende forretningsområde BF3 tillates plasskrevende forretning og detaljhandel. Maks 

gesimshøyde 10,0 meter. Maks 75 %-BYA. 

 OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING – BOP1-BOP23 
2.6.1 Tjenesteyting omfatter barnehage, undervisning, institusjon, kirke/annen religionsutøvelse, 

forsamlingslokale, administrasjon, annen offentlig eller privat tjenesteyting. Omsorgsboliger 

og boliger med service kan tillates under institusjon. 

Eksempler på slike virksomheter er blant annet gitt i tabell, del 3, i veileder til «kart- og 

planforskriften». 

Offentlig eller privat tjenesteyting inkluderer forretninger som driver med salg av tjenester 

som hovedgeskjeft, men som også kan drive med salg av varer som bigeskjeft. En frisørsalong 

er en slik enhet; hovedgeskjeften er salg av en tjeneste, men de kan også drive med salg av 

varer som hårprodukter o.l. 

2.6.2 Nåværende tjenesteyting: Områder for undervisning, alders- og sykehjem, samfunnshus, 

brannstasjon og barnehager. 

2.6.3 Framtidig tjenesteyting: Utvidelse av bo- og servicesenter sør for Staupshaugen verksted. 

2.6.4 Gesims- og mønehøyde samt %-BYA utover følgende høyder må avklares i detaljregulering: 

Område Maks gesimshøyde 
uten detaljregulering 

Maks mønehøyde 
uten detaljregulering 

Maks
%-BYA 

BOP1 Gamle Kongeveg Nord 8 og 
14 

8,0 m 9,0 m  

BOP2 Sjefsgården og Casa Musica 
barnehage 

6,0 m 9,0 m 30 

BOP3 Leira mottak 6,0 m 9,0 m 50 

BOP4 Elberg 6,5 m 9,5 m 60 

BOP5 Abra Cadabra barnehage 6,5 m 9,5 m 40 

BOP6 Brusve   25 

BOP7 Bo- og servicesenter 
Momarka 

6,5 m 9,5 m 30 

BOP8 Momarka grendehus 6,5 m  9,5 m 30 

BOP9 Kommunalteknisk anlegg 14,0 m  35 

BOP10 Halsan skole   40 

BOP11 Halsan grendehus 6,5 m 9,5 m 40 

BOP12 Ruffen Kanvas barnehage, 
Moan 

6,5 m 9,5 m 40 

BOP13 Breidablikktunet, Staup 10 m 12 m 40 

BOP14 Elihu menigheten, Nesset 
og Vårtun barnehage 

6,5 m 9,5 m 40 

BOP15 Kommunalteknisk anlegg 
(høydebasseng) 

14,0 m  35 

BOP16 Bo- og servicesenter 6,5 m 9,5 m 40 

BOP17 Staupshaugen verksted  6,5 m 9,5 m 40 

BOP18 Bamberg tidl. arbeidskirke  8,0 m 9,0 m 40 

BOP19 Espira Gjemble barnehage 6,5 m 9,5 m 40 
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BOP20 Utvidelse bo- og 
servicesenter 

6,5 m 9,5 m 40 

BOP21 Kommunalteknisk anlegg 
(pumpestasjon) 

  35 

BOP22 Karienborg 6,5 m 9,5 m 40 

BOP23 Brannstasjon 6,5 m 9,5 m 50 

 

2.6.5 BOP2: Tiltak foran sjefsgårdens vest- og sørfasade tillates ikke. 

 BOP3: Det tillates midlertidig utleie av overnatting i eksisterende bygningsmasse innenfor 

formålsområdet. 

 FRITIDS- OG TURISTFORMÅL – BFT1 
2.7.1 Fritids og turistformål omfatter utleiehytter og overnattingsanlegg som drives i kommersiell 

sammenheng. Også hoteller, pensjonater, andre overnattingssteder, campingplasser, 

fornøyelsesparker og lignende faller inn under formålet. 

Utleiehytter kan blant annet omfatte kommersielt leirsted med mer, jf. T-1490. 

Formålet omfatter nåværende fritids- og turistformål i område BFT1 Moan camping. 

2.7.2 Området tillates benyttet til campingplass med tilhørende anlegg, med bl.a. utleiehytter, 

felles sanitæranlegg og kiosk. Spikertelt tillates ikke. 

2.7.3 Maks gesimshøyde 3,0 m og maks mønehøyde 3,5 m for saltak. 

Maks gesimshøyde 3,5 m for bebyggelse med pulttak eller flatt tak. 

2.7.4 Maks hyttestørrelse 20 m2 BYA. Terrasse med BYA utover 10 m2 tillates ikke.  

 NÆRINGSBEBYGGELSE - BN1 – BN4 
Områder: BN1 (Moan bowlinghall), BN2 (verksted), BN3 (Staup gartneri) og BN4 (Heir 

industriområde). 

2.8.1 Unntak fra plankrav: Det er ikke plankrav for tiltak innenfor næringsbebyggelse BN1 til BN4 

med gesims-/mønehøyde inntil 6,5 og 9,5 m og 50 %-BYA, med mindre det har vesentlig 

virkning for miljø og samfunn. 

2.8.2 Områdene kan benyttes til industri-, håndverks- og lagervirksomhet. 

Kontor i forbindelse med administrasjon av virksomhetene kan tillates.  

Hotell/overnatting, forretning/handel og tjenesteyting tillates ikke. 

Virksomhet som etter kommunens skjønn medfører særlige trafikk- eller miljøulemper eller 

er til fare for omgivelsene tillates ikke. 

2.8.3 BN4: Maks 75 %-BYA og maks gesimshøyde 7,0 meter (i samsvar med tilliggende regplan). 
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2.8.4 Skjemmende utelagring bør unngås eller skjermes med vegetasjon eller gjerde. 

 Den delen av tomten som ikke er bebygd skal opparbeides og holdes ryddig. Utearealene skal 

være ferdigstilt samtidig med bebyggelsen. 

 IDRETTSANLEGG 
Områder: Levanger fritidspark Moan, Elberg stadion, baneanlegg Momarka. 

I områdene kan det tillates bebyggelse og parkering som fremmer bruken av områdene som 

park- og idrettsanlegg. Det kreves støyutredning for tiltak som kan gi endra støyforhold. 

Maks 15 %-BYA. 

 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMÅL - BOLIG OG FORRETNING - BKB1-2 
BKB1: Kommunens utelager 

BKB2: NAF-tomta på Moan 

2.10.1 I område BKB1-BKB2 tillates ikke bolig i første etasje. 

2.10.2 Krav til utbyggingsvolum ved utarbeidelse av reguleringsplan går fram av punkt 1.6.3. 

2.10.3 BKB1-2: Maks gesimshøyde: 8,0 meter og maks mønehøyde: 9,5 meter fra gjennomsnittlig 

planert terreng.  

 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMÅL – NÆRINGSBEBYGGELSE/FORRETNING 
BKB5 og BKB6: «Trekanten» 

BKB7: Øst for «Trekanten»/jernbanen 

BKB8: Øst for Gamle Kongeveg 

BKB9: Trønderbilene AS 

 

2.11.1 Unntak fra plankrav: Tiltak i område BKB5 og BKB6 med gesimshøyde inntil 10,0 meter og 50 

%-BYA. Tiltak i område BKB7 og BKB9 med gesims-/mønehøyde inntil hhv. 8,0 og 9,0 meter 

og 50 %-BYA. Tiltak i område BKB8 med gesims-/mønehøyde inntil hhv. 10,0 og 14,0 meter 

og 60 %-BYA. 

2.11.2 Områdene kan benyttes til industri-, håndverks- og lagervirksomhet inkludert kontor for 

administrasjon av virksomhetene samt forretninger for plasskrevende varer. Eksempler på 

plasskrevende varer er gitt i punkt 8. Detaljhandel og tjenesteyting tillates ikke. 

Hotell/overnatting og publikumsintensiv bevertning tillates ikke, men kantine o.l. som 

betjener arbeidsplasser i området kan tillates. 

Virksomhet som etter kommunens skjønn medfører særlige trafikk- eller miljøulemper (støy, 

forurensning) eller er til fare for omgivelsene tillates ikke. 

2.11.3 Maks 100 %-BYA og større byggehøyde kan vurderes i detaljregulering. 

2.11.4 Skjemmende utelagring bør unngås eller skjermes med vegetasjon eller gjerde. Den delen av 

tomten som ikke er bebygd skal opparbeides og holdes ryddig. Utearealene skal være 

ferdigstilt samtidig med bebyggelsen. 
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 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMÅL – NÆRINGSBEBYGGELSE/TJENESTEYTING 
BKB10: Filmfabrikken, fjernvarmesentral m.m. 

BKB11: Røstad 

 

2.12.1: Unntak fra plankrav: Det er ikke plankrav for tiltak i område BKB10 med gesimshøyde inntil 

10,0 meter og 50 %-BYA. 

 

2.12.2 Områdene kan benyttes til lettere industri-, håndverks- og lagervirksomhet inkludert kontor 

for administrasjon av virksomhetene samt tjenesteyting som ikke er besøksintensiv. 

 

Hotell/overnatting og publikumsintensiv bevertning tillates ikke, men kantine o.l. som 

betjener arbeidsplasser i området kan tillates. 

 

Virksomhet som etter kommunens skjønn medfører særlige trafikk- eller miljøulemper (røyk, 

lukt, støy) eller er til fare for omgivelsene tillates ikke. Det samme gjelder tiltak som er visuelt 

sjenerende for omgivelsen.  

 

2.12.3 BKB11: Maks gesimshøyde 10,0 meter og maks 50 %-BYA. Plankrav.  

Området er forbeholdt skolerelatert næringsvirksomhet. 

 

2.12.4 Skjemmende utelagring bør unngås eller skjermes med vegetasjon eller gjerde. Den delen av 

tomten som ikke er bebygd skal opparbeides og holdes ryddig. Utearealene skal være 

ferdigstilt samtidig med bebyggelsen. 

3 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (§ 11-7 NR. 2) 

 VEG 
3.1.1 Plankartet viser nåværende offentlige kjøreveger med vegformål. 

Blant annet følgende framtidige vegtraséer er vist med linjesymbol på plankartet: 

• Sørvegen – Branes (adkomst Geitingsvolden) 

• Rundkjøring ved Mo gård (ifb. regulert framtidig adkomst til Moan) 

• Tracé for framtidig lokalveg Branes-Halsan 

• Nytt E6 kryss ved Branes 

 BANE 
3.2.1 Nåværende områder for jernbane. 

 GANG-/SYKKELVEG 
3.3.1 Nåværende og framtidige gang- og sykkelveger (hovednett) og turtraséer. 

 PARKERING 
3.4.1 Parkering inkludert grøntrabatter. 
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4 GRØNNSTRUKTUR (§ 11-7 NR. 3) 

 UNNTAK FRA PLANKRAV (§ 11-10, NR. 1) 
4.1.1 Tilretteleggingstiltak som er i samsvar med og underbygger områdets funksjon som 

grønnstruktur kan unntas krav om reguleringsplan. 

4.1.2 Sammenhengende grønnstruktur som gir mulighet for ferdsel mellom boligområder og 

friaområder, skole, barnehager, idrettsanlegg, marka og strandsonen m.m, må bevares og 

forsterkes. Parker, lekeplasser, nærmiljøanlegg og lignende skal i hovedsak legges i 

tilknytning til grønnstrukturen. 

4.1.3 Jord- og skogbruksarealer som er del av sammenhengende grøntkorridorer og som er viktige 

for biologisk mangfold, friluftsliv og kulturlandskap, skal vurderes meget strengt hvis 

omdisponeringen kan føre til en punktering av en sammenhengende grønnstruktur. 

Omdisponering av denne kategorien arealer vil bare kunne finne sted når endringene er 

nødvendige sett ut i fra de offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom plan- og 

bygningsloven. 

 FRIOMRÅDER 
4.2.1 Med unntak av naturvernområdet Tynesfjæra fuglefredningsområde, hvor egne forskrifter 

gjelder, vil tiltak og bruk i samsvar med formålet være tillatt. 

4.2.2 Planen skiller ikke mellom offentlige friområder for allmennheten og felles friområder 

(lekeplasser) for et begrenset antall beboere. Friområdene skal brukes til friluftsaktiviteter og 

rekreasjon. Områdene skal ha et grønt preg. Trær og annen vegetasjon som etter 

kommunens skjønn er viktig for rekreasjon og lek eller naturmangfold skal tas vare på, men 

skjøtsel og pleie av grønnstruktur er tillatt. Byggverk og anlegg som fremmer allmennhetens 

bruk av friområdene kan tillates, også i byggeforbudsbeltet i strandsonen. I større friområder 

kan dette være sanitæranlegg, gangforbindelser, parkering, gapahuk o.l. 

5 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMÅL SAMT REINDRIFT (§ 11-7 

NR. 5 A) 

 OMFANG, LOKALISERING OG BRUKSENDRING (§ 11-11, NR. 1) 
Områdene omfatter areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet 

næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag samt natur- og friluftsformål. Hva som 

inngår i landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet går blant annet fram av Veileder T-

1443 «Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss», fra Miljøverndepartementet og 

Landbruks- og matdepartementet. 

Ny bebyggelse som er i samsvar med LNFR-formålet skal ikke plasseres i konflikt med viktige 

natur- og kulturinteresser eller monumentale bygninger. Nybygg og tilbygg skal tilpasses 

eksisterende bygningsmiljø og landskapet. 
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Ny bolig (kårbolig) kan bare etableres når det er driftsmessig begrunnet behov for det, og det 

på eiendommen ikke eksisterer mer enn ett boligbygg fra før, jf. plan- og bygningsloven § 11-

11. 

Bruksendring til tilleggsnæring innen eksisterende bebyggelse på landbrukseiendom kan 

tillates, der dette ikke er til ulempe for landbruksdrifta eller medfører vesentlige 

miljømessige ulemper for omgivelsene, som f.eks. støy, støv og lukt, og hvor tiltaket ikke 

innebærer fradeling. Tiltaket må ikke medføre endring av bygninger som fører til konflikt 

med viktige karaktertrekk for bebyggelse og gårdstun. Tilleggsnæring som tillates (inngår i 

landbruksbegrepet) går fram av Veileder T-1443 «Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss», 

fra Miljøverndepartementet og Landbruks- og matdepartementet. 

Tillatelsen gjelder ikke bruksendring av eksisterende bygg på landbrukseiendom som ligger i 

100-metersbeltet langs sjø og/eller berører andre regionale/ nasjonale miljøverdier. 

Arealkrevende handel/virksomhet kan ikke finne sted med hjemmel i denne bestemmelsen. 

 TILLATELSE TIL NØDVENDIGE TILTAK I 100-METERSBELTET LANGS SJØEN (§ 11-11, NR. 4) 
Plan- og bygningslovens § 1-8 om forbud mot tiltak innenfor 100-metersbeltet langs sjø 

gjelder ikke for oppføring av nødvendige bygninger og mindre anlegg og opplag som skal 

tjene til landbruk, fiske, og ferdsel til sjøs, herunder nødvendige brygger og naust i 

forbindelse med primærnæring. 

Bebyggelsen 

Ved nybygging, tilbygging og rehabilitering innen gardstun der det finnes representativt 

eksempel på trønderlåna, skal det tas hensyn slik at viktige karaktertrekk ikke går tapt. 

Bygninger skal være stedstilpasset med utforming i forhold til stedets bebyggelse, materialer, 

farger og lignende. Tidligere bebygde tun der rester fra tidligere bosetning finnes, kan det 

oppføres ny bebyggelse. 

Samdrift 

Det skal være tillatt å omdisponere bygninger eller oppføre nye bygninger ved 

samarbeidstiltak som naturlig kan knyttes til gårdsdriften. Et samarbeidstiltak skal ikke være 

bundet av lokalisering til et tun, dersom det ut fra gitte forutsetninger som finansiering, 

arbeidsmiljø eller lignende er naturlig med annen plassering samt å fradele areal til tiltaket. 

Småskala næringsvirksomhet 

Småskalavirksomhetene skal ta utgangspunkt i driftsenhetens ressurser, og være innenfor 

den ramme disse ressursene setter. Hvis tiltaket får et større omfang kan det bli aktuelt å 

stille plankrav. Veileder T-1443 «Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss», fra 

Miljøverndepartementet og Landbruks- og matdepartementet skal benyttes som grunnlag for 

å vurdere søknader om småskala næringsvirksomheter i tilknytning til landbrukseiendommer. 

 FORBUD MOT TILTAK INNTIL 100 METER LANGS VASSDRAG, NÆRINGSAVRENNING, 

KANTVEGETASJON OG ALLMENNHETENS TILGANG TIL STRANDSONEN (11-11 NR. 5) 
5.3.1 Plan- og bygningslovens § 1-8 om forbud mot tiltak m.v. i inntil 100 meter fra sjø, målt ved 

alminnelig høyvann, gjelder også for vassdragene Levangerelva og Sundet - Eidsbotn uten 

sideelver/-bekker. 
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Dette fordi sjøen påvirker forholdene med saltvannet og tidevannsskiftningene. 

Langs sideelver/bekker (Leirabekken, Koiabekken), hvor det er registrert biologisk mangfold, 

samt langs vann og tjern er det forbudt med tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 

bokstav a, j, k, l og m nærmere vannstrengen enn 20 meter, målt ved gjennomsnittlig 

flomvannstand. 

 

Fra forbudet langs sideelver/bekker, vann og tjern gjelder følgende unntak: 

- bygge- og anleggstiltak for å fremme allment friluftsliv, nødvendige bygge- og 

anleggstiltak i landbruket samt fasadeendringer, tilbygg og påbygg, såfremt disse ikke har 

negative konsekvenser for den økologiske tilstanden i vassdraget 

- samferdsels-, vann-, avløps- og energianlegg 

5.3.2 Næringsavrenningen til sjø og vassdrag skal reduseres, det biologiske mangfoldet skal 

ivaretas og allmennhetens tilgang skal sikres. Kantsonene med vegetasjon skal det tas 

særskilt vare på.  

              Ved vurdering av eventuell dispensasjon fra byggeforbudet langs sjø og vassdrag, vil det bli 

lagt vekt på at tiltaket ikke fører til forurensning eller kommer i konflikt med vassdragets 

biologiske mangfold, samt at det er sikkerhet i forhold til flom og erosjon. 

              I henhold til forskrift om produksjonstilskudd kreves minst 2,0 meter bred kantsone for 

tildeling av produksjonstilskudd. I henhold til forskrift om nydyrking kreves minst 6,0 meter 

bred kantsone ved nydyrking. Det vises også til forurensningsloven og gjødselvannforskriften. 

6 BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG, MED TILHØRENDE 

STRANDSONE (§ 11-7 NR. 6) 

Med vassdrag menes alle elver og bekker, innsjøer og andre vannsamlinger som har 

kontinuerlig tilløp. Vannressursloven har definisjon av vassdrag. 

Med tilhørende strandsone menes områdene innover på land så langt arealbruken der står i 

direkte sammenheng med sjø/vassdrag og arealbruken der. 

Tiltak som bygging, graving, utfylling og andre tiltak som kan påvirke sikkerheten eller 

fremkommeligheten i sjø må omsøkes etter havne- og farvannsloven. 

Farvannsskilt kan etter søknad til Kystverket tillates større enn 4m2 dersom slikt behov 

oppstår. 

Innretninger som kan være til hinder for ferdsel og oppankring må omsøkes etter Havne- og 

farvannsloven. 

Plan for nyetablering eller flytting/endring av gjeldende navigasjons-installasjoner må være 

forelagt og godkjent av Kystverket før gjennomføring kan skje. 

Lys/lyskilder skal plasseres slik at blendingsfare ved anløp unngås. 

Dette kan oppnås ved å benytte nedadrettede lyskilder i hovedsak vendt bort fra farvannet. 
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 OMFANG AV TILTAK I FRILUFTSOMRÅDE I SJØ (§ 11-11 NR. 1) 
6.1.1 Med unntak av naturvernområdet Eidsbotn fuglefredningsområde og Tynesfjæra 

fuglefredningsområde, hvor egne forskrifter gjelder, vil tiltak og bruk i samsvar med allment 

friluftsliv være tillatt. Området innerst i bukta ved Røstad er badeområde. 

6.1.2 Formålet omfatter Eidsbotn, Sundet, Levangerelva og sjøen utenfor. I Sundet er det både 

fergeleie, flere småbåtanlegg og båtslipp. Det tillates ikke kabler, rør, ledninger eller andre 

installasjoner til hinder for ferdsel og bruk av anker ved anløp kaier i området. 

6.1.3 Før eventuelt uttak av masse i sjø oppstartes, må det gjennomføres nødvendige 

undersøkelser av grunnforholdene og eventuelle miljøgifter i massene. Det skal også 

foreligge nødvendig tillatelser etter havne- og farvannsloven og forurensningsloven 

(mudringstillatelse). 

6.1.4 Fjerning og/eller reetablering av navigasjonsinstallasjoner skal godkjennes av Kystverket. 

Dersom nyetablering skal skje må det foreligge plan for slik etablering, godkjent av 

Kystverket. 

6.1.5 Forhold som må omsøkes etter Havne- og farvannsloven eller være forelagt og godkjent av 

Kystverket går fram av § 6. Det samme gjelder lys/lyskilder. 

 BRUK OG VERN AV VANNFLATE, VANNSØYLE OG BUNN (§ 11-11 NR. 3) 
Rør og ledninger som planlegges lagt i sjø, må ikke komme i konflikt med ankringsplasser. 

 FORBUD MOT TILTAK INNTIL 100 METER LANGS VASSDRAG (§ 11-11, NR. 5) 
Plan- og bygningslovens § 1-8 om forbud mot tiltak m.v. i inntil 100 meter fra sjø, målt ved 

alminnelig høyvann, gjelder også for vassdragene Levangerelva og Sundet - Eidsbotn, uten 

sideelver/bekker. 

Dette fordi sjøen påvirker forholdene med saltvannet og tidevannsskiftningene. 

Det vil si at der byggegrense mot vassdrag ikke er vist i plankartet og der bestemmelsene ikke 

åpner for unntak er det forbudt med tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 1-6 

nærmere Levangerelva, Sundet og Eidsbotn enn 100 meter målt fra strandlinjen i 

horisontalplanet ved alminnelig høyvann. 

Langs øvrige vassdrag som sideelver/bekker, vann og tjern gjelder følgende: 

Langs Leirabekken og Koiabekken, hvor det er registrert biologisk mangfold, samt langs vann 

og tjern er det forbudt med tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 bokstav a, j, k, l 

og m nærmere vannstrengen enn 20 meter, målt ved gjennomsnittlig flomvannstand. 

Innenfor nåværende områder kan mindre avstand vurderes av hensyn til eksisterende 

bebyggelse. 

 

Fra forbudet langs øvrige vassdrag gjelder følgende unntak: 

- fasadeendringer, tilbygg og påbygg samt bygge- og anleggstiltak for å fremme allment 

friluftsliv, såfremt viktige økologiske funksjoner i strandsonen blir opprettholdt 

- samferdsels-, vann-, avløps- og energianlegg 
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 NÆRINGSAVRENNING, KANTVEGETASJON OG ALLMENNHETENS TILGANG TIL STRANDSONEN 

(11-11 NR. 5) 
6.4.1 Næringsavrenningen til sjø og vassdrag skal reduseres, det biologiske mangfoldet skal 

ivaretas og allmennhetens tilgang skal sikres. Kantsonene med vegetasjon skal det tas 

særskilt vare på. 

6.4.2 Ved vurdering av eventuell dispensasjon fra byggeforbudet langs sjø og vassdrag, vil det bli 

lagt vekt på at tiltaket ikke fører til forurensning eller kommer i konflikt med vassdragets 

biologiske mangfold, samt at det er sikkerhet i forhold til flom og erosjon. 

7 HENSYNSSONER (§ 11-8) 

 SIKRINGS-, STØY- OG FARESONE (§ 11-8, BOKSTAV A) 

 Ras- og skredfare (H310_1) 
Ny bebyggelse skal plasseres slik at den tilfredsstiller sikkerhetskrav i forhold til ras- og 

skredfare. Sikkerhetskrav går fram av plan- og bygningslovens § 28-1 og byggteknisk forskrift 

TEK10 kap. 7 med veiledning. 

Innenfor faresone for kvikkleireskred kan det ikke igangsettes ny utbygging før geoteknisk 

vurdering er avklart i henhold til NVEs retningslinje nr. 2/2011 «Flaum- og skredfare i 

arealplaner». Ved plankrav skal forholdet avklares på reguleringsplannivå. 

 Flomfare (H320_1 til H320_2) 
Ny bebyggelse skal plasseres slik at den tilfredsstiller sikkerhetskrav i forhold til flomfare 

(flom, stormflo og overvann). Sikkerhetskrav går fram av plan- og bygningslovens § 28-1 og 

byggteknisk forskrift TEK10 kap. 7 med veiledning. 

Faresonen i plankartet viser utstrekning av 200-årsflom, i samsvar med NVEs flomsonekart 

for Levangerelva, godkjent 26. februar 2013. 

Ved plankrav skal laveste golvnivå fastsettes i reguleringsplan. 

For bebyggelse som skal dimensjoneres for 200-årsflom er minimum kotehøyde for laveste 

golvnivå kote +2,3 m NN 1954 (inkludert 0,3 m sikkerhetsmargin som hensyntar stormflo), 

men laveste golvnivå skal vurderes høyere i henhold til NVEs flomsonekart (varierer med 

profil oppover elva), lokale forhold (flom i elver/bekker) og høyde på ledningsnett (for å 

hindre tilbakestrømning). 

Det kan gjøres unntak for tilbygg under 25 % av eksisterende bygg og BRA under 50 m2 BYA, 

der nivåforskjell i bebyggelsen er uheldig med tanke på estetikk og tilgjengelighet.  

 BÅNDLEGGING (§ 11-8, NR. D) 

 Båndlegging etter lov om naturvern H720_1 og H720_2 
For Eidsbotn fuglefredningsområde og Tynesfjæra fuglefredningområde, som er vernet etter 

naturvernloven, gjelder egne forskrifter. 
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FOR-1984-12-14-2093 (H720_1) 

Forskrift om fredning for Eidsbotn fuglefredningsområde, Levanger kommune, Nord-

Trøndelag 

Formålet med fredningen er å bevare det rike fuglelivet og fuglenes livsmiljø i området. Dette 

gjelder særlig m.h.t. de mange arter som benytter området under trekket vår og høst, og den 

store mengden av ender som overvintrer. 

Området inngår i Trondheimsfjorden våtmarkssystem og har status som Ramsarområde.  

FOR-2003-12-19-1712 (H720_2) 

Forskrift om verneplan for sjøfuglområder i Nord-Trøndelag, vedlegg 29, fredning av 

Tynesfjæra fuglefredningsområde, Levanger kommune, Nord-Trøndelag 

 

Formålet med fredningen er å ivareta fuglelivet og dets leveområder i et viktig fjære- og 

gruntvannsområde, med det naturlig tilknytta plante- og dyreliv som er viktig for fuglenes 

livsmiljø. Området er et viktig leveområde for marint tilknyttede fuglearter. Spesiell verdi 

knytter seg til området som hvile- og beiteområde for vade- og andefugler. 

 Båndlegging etter lov om kulturminner H730_1 til H730_58 
Automatisk fredet kulturminne; jf. kulturminneloven § 4. Inngrep i grunnen innenfor 

kulturminnet inkludert sikringssonen og andre tiltak som kan virke inn på kulturminnet på en 

måte som er nevnt i kulturminneloven § 3, er forbudt uten særskilt tillatelse. Eventuell 

søknad om tillatelse til inngrep sendes rette kulturminnemyndighet, for tiden Riksantikvaren. 

Freda bygninger ved vedtak etter kulturminneloven skal forvaltes i henhold til bestemmelser 

i fredningsvedtak/ fredningsforskrift og kulturminneloven i tillegg til plan- og bygningsloven. 

 

Forskriftsfredet: Levanger kulturmiljø. Hovedbygning, skolegård og styrerbolig på Nord 

universitet.  

 

Vedtaksfredet: Hovedbygning Brusve, stasjonsbygningen, vognhall/lokomotivstall, 

hovedbygning Mo gård. 

 

Fredet bygning, listeført kirke: Levanger kirkested, Levanger kirke 

 

Verneklasse II i landsverneplan: Psykiatribygg ved sykehuset, 11 bygninger på NORD 

universitet, Røstad 

 

Kun hovedbygningen på Mo gård (H-730_1) og hovedbygningen på Brusve (H-730_2) er 

båndlagt i planen, da de øvrige ligger innenfor reguleringsplaner som skal gjelde. 

 

Alle tiltak på bygninger innenfor Levanger kulturmiljø som går ut over ordinært vedlikehold, 

skal sendes til regional kulturminnemyndighet for uttalelse. 
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 DETALJERINGSSONE – SONE HVOR REGULERINGSPLAN FORTSATT SKAL GJELDE (§ 11-8, NR. 

F) 
Soner/områder hvor reguleringsplaner fortsatt gjelder uendret, og der arealformål og 

bestemmelser framgår av disse planene. 

 

8 BESTEMMELSESOMRÅDE #1-4 LOKALISERING AV FORRETNING OG 

TJENESTEYTING SAMT OMRÅDE FOR FRIKJØP PARKERING 

 GENERELT 
Innenfor bestemmelsesområdene #1-4 skal følgende reguleringsplaner gjelde foran 

planbestemmelser og arealformål i denne plan: 

Navn      Vedtatt  Planid 

Levanger sør-Magneten    30.5.2018 L2016008 

Coop ekstra Moan    17.9.2014 L2014001 

Moan - del av gnr. 314/82   25.11.2016 L2016006 

Moan nord     14.5.2003 L2003024 

Levanger sentrum    28.5.2014 L2013014 

Kombinasjonsbygg med  

helikopterlandingsplass - Sykehuset Levanger 22.10.2014 L2014002 

Psykiatribygg Sykehuset Levanger  22.6.2016 L2015014 

Stadionparken     18.6.2014 L2014009 

Sundbrua - Holmgangen gangveg   25.3.2015 L2014015 

Sjøgata 33     25.2.2015 L2014014 

Sjøgata 33C     25.4.2012 L2011007 

Levanger Brygge     1.3.2017 L2015011 

Levanger havn     22.5.2019 L2008007 

 

Nye planer innenfor bestemmelsesområdene skal samsvare med bestemmelsene gitt i denne 

planen. 
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Bestemmelsesområdene er vist med bestemmelsesgrense på plankartet. Det er her gitt 

bestemmelser og retningslinjer for lokalisering av kjøpesenter, detaljhandel, handel med 

plasskrevende varer samt ulike typer tjenesteyting (besøksintensiv og ikke). Varehandel skal i 

prinsippet ikke lokaliseres utenfor bestemmelsesområdene, men det er gjort unntak for 

dagligvarebutikk i område BF1 i Staupslia. 

 BESTEMMELSESOMRÅDE #1 – «BYKJERNEN» 
Bykjernen avgrenses av Levangerelva, havna, Sundet og sykehuset, og er uendret siden 

kommunestyrevedtak 15.10.2003. Hovedtyngden av dette området ligger innenfor en avstand 

på 400 m fra Levanger stasjon, som er kollektivknutepunktet i sentrum. 

 

Bykjernen skal opprettholdes som et naturlig sentrum for handel og tjenester, og som det 

sentrale offentlige møterommet. Viktige tjenester skal i størst mulig grad beholdes i bykjernen, 

inkludert tjenester som skaper bomiljø, trivsel og folkeliv i gatene. 

 

I bykjernen tillates kjøpesenter, detaljvarehandel, kontor, offentlig- og privat tjenesteyting. 

Blant annet skal offentlig administrasjon, helse- og sosialtjenester, sosial og personlig service 

være representert. Publikumsorienterte, detaljorienterte virksomheter innen forretning og 

tjenesteyting skal fortrinnsvis lokaliseres innenfor bestemmelsesområde #1.  Dersom det 

dokumenteres at kjøpesenter ikke kan lokaliseres i bykjernen fordi dette er uforenelig med 

vernestatusen, kan lokalisering i bestemmelsesområde #2A og #2B vurderes. 

 

Kjøpesenter 

Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjøpesenter fra 2008 fastslår i § 3 følgende: 

«Kjøpesentre kan bare etableres eller utvides i samsvar med godkjente fylkesplaner eller 

fylkesdelplaner med retningslinjer for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner». 

I medhold av § 3 i «Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjøpesenter» kan kjøpesenter 

lokaliseres eller utvides i samsvar med retningslinjer i Regional plan for arealbruk i Nord-

Trøndelag, vedtatt i fylkestinget 25.04.2013. 

Kjøpesenter defineres som detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygnings-komplekser 

som etableres, drives eller framstår som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og 

medlemskort for å få adgang. Dagligvareforretninger er også å oppfatte som kjøpesenter i 

denne sammenheng. Det samme er varehus som omsetter én eller flere varegrupper. Som 

kjøpesenter regnes også handelsvirksomhet lokalisert i flere enheter innenfor et område som 

for eksempel en handelspark. 

I sentrumssonen gjelder ingen øvre grense for størrelse på kjøpesenter.  

Tyngre, arealkrevende eller transportorienterte nærings-/produksjonsvirksomheter skal som 

hovedregel lokaliseres utenfor bykjernen, med god tilgjengelighet til hovedtransportårene. På 

Moan kan det likevel tillates plasskrevende varehandel. Dersom parkering legges i 

parkeringskjeller 
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 BESTEMMELSESOMRÅDE #2A OG #2B - «SENTRUMSSONEN» 
Sentrumssonen omfatter Moan (#2A) og deler av havneområdet (#2B). 

Innenfor sentrumssonen kan det lokaliseres forretning, kontor og tjenesteyting.  

Følgende tjenesteyting tillates ikke: 

- Undervisning som skoler og barnehager 

- Helseinstitusjoner 

- Kulturinstitusjoner som bibliotek, konsertlokale, kino, teater, museum og galleri 

 BESTEMMELSESOMRÅDE #3 – «AVLASTNINGSOMRÅDET» 
Avlastningsområdet omfatter ett område øst for Levangerelva.  

 

Bestemmelsesområdet kan benyttes til handel med plass- og transportkrevende varegrupper 

samt for annen handel og andre relaterte forretningsformål, som av arealmessige grunner 

ikke bør lokaliseres innenfor bykjernen eller sentrumssonen. 

Følgende varegrupper regnes som plass- eller transportkrevende: 

Motorkjøretøy, landbruksmaskiner, trelast og andre byggevarer, varer fra 

planteskoler/hagesentre, lystbåter, møbler, hvitevarer og brunevarer.  

 BESTEMMELSESOMRÅDE #4 - FRIKJØPSORDNING PARKERING  
Frikjøpsordningen er gitt i punkt 1.6.10. Frikjøpsordningen for parkering gjelder i 

bestemmelsesområde #1 og #4.  

 TJENESTEYTING – EKSEMPLER  
Eksempler på tjenesteyting som ikke regnes som besøksintensiv, og som kan tillates: 

Forskning, administrasjon og konsulentvirksomhet.  Dette kan være virksomheter som bidrar 

med spesialisert rådgivning, kursing, utdanning, informasjon, forskning og tekniske 

støttefunksjoner. Andre virksomheter som kan tillates er bevertning i form av kantine 

tilknyttet arbeidsplasser i området, bilverksted, dekkhotell, vaskehall og lignende. 

Næringsklynge er en teori om hvordan bedrifter kan dra nytte av å være lokalisert sammen 

med andre bedrifter i samme eller tilsvarende næringer. 

Eksempler på tjenesteyting som regnes som besøksintensiv, og ikke tillates: 

Barnehage, undervisning, institusjoner (helseinstitusjon, sykehus, sykehjem, aldersbolig, 

omsorgsboliger, boliger med service), fengsel, kulturinstitusjoner (bibliotek, konsertlokale, 

kino, teater, museum, galleri, kirke/annen religionsutøvelse, forsamlingslokale (kino, 

konsertsal, teater, menighetshus, bedehus), ambassade, treningssenter, 

legesenter/lege/tannlege, fysioterapi, kiropraktor, frisør, hudpleie, fotpleie o.l., 

servering/bevertning/kafe/restaurant/pub o.l., virksomhet med allmennyttig formål (lekeland 

for barn, kino). 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 
 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning. 

 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12). 

 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Boligkjøperpakken 
Hva inneholder boligkjøperpakken? 
Boligkjøperpakken inneholder boligkjøperforsikring og Super innboforsikring, og kan inneholde Standard 
husforsikring avhengig av boligens eierform. Selve husforsikringen kan oppgraderes til superdekning mot et 
tillegg i prisen. Se forsikringsvilkårene på if.no for nærmere beskrivelse av hver enkelt dekning. 

Boligkjøperforsikring 
Gjennom forsikringen får du spesialisert juridisk bistand hvis du oppdager skjulte feil eller mangler ved boligen 
din, slik at du kan få den erstatningen du har krav på. I tillegg dekker forsikringen nødvendig teknisk bistand og 
eventuelle idømte saksomkostninger. Forsikringen tar med andre ord hånd om den økonomiske risikoen det 
innebærer å reklamere på et boligkjøp, i tillegg til å hjelpe deg gjennom prosessen.

Innboforsikring med superdekning og 
vilkårsgaranti 
Vår beste innboforsikring med en forsikringssum på 
inntil 2 000 000 kroner i innbo for boliger med 
andels-/aksje-/seksjonsnr, og med en ubegrenset 
sum på innbo for boliger med eget gnr/bnr. 

Dobbel boligforsikring 
Vi dekker rente- og forsikringspremie med inntil 10 000 
kroner per måned på den gamle boligen din. Forsikrin- 
gen gjelder hvis du ikke får solgt den gamle boligen tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med utbetaling i 
inntil ni måneder. Dekningen gjelder ift. bud opp til 90 
% av prisantydningen.  

Flytteforsikring 
Flytteforsikringen dekker skade på innbo som oppstår i 
forbindelse med selve flyttingen. 

Skadedyr 
Vi hjelper deg hvis du får skadedyr eller insekter som 
veggdyr, kakerlakker, stokkmaur m.m. i boligen din. Med 
Super innboforsikring tar vi hånd om hele denne proses- 
sen for deg. 

Husforsikring 
Vår standard husforsikring sikrer hjemmet ditt ved 
brann, vannskader, innbrudd m.m. Forsikringen kan 
oppgraderes til superdekning hos If. 

Verdibevis 
Selges eiendommen med verdibevis på bad, tak eller
drenering, vil du ved kjøp av boligkjøperpakken få 
dekket reparasjon av Våtrom, Yttertak og Drenering 
hvis det er utett. Verdibeviset er gyldig i fire år forutsatt 
at kunden til enhver tid har boligen forsikret i If

Når gjelder forsikringen? 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøtet og i ett år etter overtakelse. Prisen du betaler for 
boligkjøperpakken gjelder det første året, og betales sammen med omkostningene ved boligkjøpet. Dette innebærer 
at du ikke får en særskilt faktura for forsikringene dine det første året. Selve boligkjøperforsikringen kan beholdes i 
opptil fem år, og vil årlig koste 300 kroner for boliger med eierform aksje, andel og seksjonsnummer og 450 kroner 
for boliger med eget gnr/bnr.

Egenandel 
Egenandel avhenger av skadetype, og varierer fra 2 000 til 10 000 kroner. Ved bruk av boligkjøperforsikringen er 
egenandelen 4 000 kroner, mens vi dekker inntil ti timer innledende juridisk bistand før du betaler egenandel. 
Egenandelen refunderes dersom du mottar erstatning fra selgeren. 

Om du har spørsmål til boligkjøperpakken
kan du kontakte oss på boligkjoper@if.no, eller på 21490081

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperforsikringen gjør du dette på  

boligkjoperforsikring@if.no, eller på 21497287
Se også if sine hjemmesider for mer informasjon

6 850 kroner

7 650 kroner 

12 650 kroner

Priser på Boligkjøperpakken:

Boliger med andels-/aksjenummer  

Boliger med seksjonsnummer 

Boliger med eget gnr/bnr, under 230 kvm BRA 

Boliger med eget gnr/bnr, over 230 kvm BRA 14 650 kroner

Merk: For alle boliger med seksjonsnummer eller andelsnummer er ikke bygningsforsikring inkludert i pakken. 
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

	� Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

	� Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

	� Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

	� Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!

139



Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

	� Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

	� Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

	� Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

	� Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. �På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

2. �Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet 
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.   

3. �Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold 
bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud avgis. 

4. �Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5. �Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6. �Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7. �Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

8. �Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig. 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. �Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2. �Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgi-
ver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3. �Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og 
er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 

4. �Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 

5. �Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:         /       -            kl:                     .
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse: 

Gis herved bud stort kr.                                               skriver

Budet er bindende til dato         /       -            kl:                     .   ønsket overtagelse: 

          Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning. 

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9. 

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

         Uten forbehold            Annet 

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital  Kr

Lån (bank og saksbehandler) Kr 

Til sammen  Kr 

Egenkapital ved salg av egen bolig:          Kontanter          Annet 

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er 
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har 
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen 
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler. 

NAVN 1:   PERSONNR: 

NAVN 2:   PERSONNR:  

ADR:   POSTNR/STED:  

E-POST 1:   MOBIL 1:

E-POST 2:   MOBIL 2:

STED/DATO/KL:  UNDERSKRIFT: 

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

71220249

Ankolmvegen 1, 7604 Levanger

GNR 275, BNR 107 i Levanger kommune

Lokalmegleren & Partners, Levanger Tlf: 

Salgsoppgaven er opprettet 29.08.2023 og utformet iht. Lov om eiendomsmegling av 
29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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