
BORGEN

Borgenhagen 35



 Velkommen til
din nye bolig



 Velkommen til
din nye bolig



EMERA Romerike ved Celine Beatrice S.  
Holm har gleden av å presentere  
Borgenhagen 35!
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 790 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

109 790,‑

TOTALPRIS

3 918 766,‑

FELLESKOSTNADER

2 658,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 18 976,‑

FELLESFORMUE

11 071,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

71/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

2016

ENERGIMERKING

D ‑ Grønn

TOMTEAREAL

58.7 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Celine Beatrice S. Holm
Eiendomsmegler | Partner

celine.holm@emera.no
+47 481 58 945

Med over 10 års erfaring i eiendomsbransjen og en  
sterk tilknytning til både Øvre og Nedre Romerike, er  
Celine en megler som kombinerer faglig tyngde med  
ekte lokalkunnskap. 
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BESKRIVELSE

Pen 3‑roms selveierleilighet i  
1.etasje med to fine uteplasser  
og god intern beliggenhet!  
Carport med ladeboks! 
EMERA Romerike ved Celine Beatrice S. Holm ønsker velkommen  
til Borgenhagen 35! 
Her bor du i et godt etablert og rolig boligområde på Borgen i  
Ullensaker kommune. Leiligheten har en fin intern beliggenhet på  
feltet og det er kort vei til bl.a. barnehage og barneskole samt fine  
turmuligheter.

Leiligheten ligger i byggets 1.etasje og man har et hyggelig  
inngangsparti med plass til sittegruppe. Vel inne har man en  
romslig entré og gang med plass til garderobeløsning. Videre har  
man en åpen løsning mellom stue og kjøkken ‑ perfekt for sosiale  
sammenkomster. Fra stuen er det utgang til solrik terrasse på 33  
kvm. Det er to soverom i leiligheten, begge av god størrelse og et  
tidløst, flislagt bad. Lagring gjøres i innvendig bod samt utvendig  
sportsbod. Parkering gjøres i carport med elbil‑lader
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 790 000

Omkostning kjøper
3 790 000,00 (Prisantydning)
18 976 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 808 976 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
95 200 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
96 290 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
109 790 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 905 266 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 918 766 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 918 766

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 658,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene skal øke  
01.07.2026, dette er tatt med i overnevnte sum. 

Kommunale avgifter
Kr 13 042 (2026)

Informasjon: De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og  
avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feieog tilsynsavgift.  
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme  
variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle  
kommunale endringer av gebyr/  avgift.

Fellesgjeld
Kr 18 976 pr. 11.03.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207868744
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,05%
Restsaldo 298 885,00
Andel restsaldo 7 603,31
Innfrielsesdato: 30.11.2028
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208509098
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,05%
Restsaldo 445 769,00
Andel restsaldo 11 372,46
Innfrielsesdato: 28.02.2055
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei
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Andre kostnader:
Andre utgifter: Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for eksempel  
strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett (eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er  
inkludert).

Formue:
Andel fellesformue: Kr 11 071 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 928 049 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 3 712 194 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Eiendommen har en barnevennlig beliggenhet i et  
etablert boligfelt på koselige Borgen, ca 5 km øst for  
Kløfta sentrum. Boligen ligger fredelig til, uten  
gjennomgangstrafikk og med trygg gangavstand til  
barneskole, barnehager og turmuligheter.

Borgen IL har et meget aktivt idrettslag med bla. fotball,  
håndball, idrettsskole, taekwondo, basketball og sykkel.  
Se mer på http:/ / borgenil.no/

Kløfta sentrum ligger ca. 5 km fra Borgen med ulike  
matbutikker, treningssenter, bibliotek, kafeer og  
hyggelige Romerikssenteret. Senteret med sine ca. 30  

butikker, har et variert utvalg av forretninger med gode  
handlemuligheter. Det er også kort vei til Jessheim som  
kan by på det meste av bymessige fasiliteter og har igjen  
et enda bredere utvalg. Fra Kløfta er det meget gode  
pendlermuligheter inn mot Gardermoen og Oslo. Kløfta  
stasjon har gode tog‑ og bussforbindelser. Toget inn mot  
Oslo går hvert 30. min og har en reisetid på kun 33  
minutter. Gode parkeringsforhold prioritert for pendlere  
gjør reisen inn til hovedstaden meget enkel.

Tidsavstander med bil:
Kløfta ca. 5 min.
Jessheim ca. 10 min.
Gardermoen ca. 14 min.
Lillestrøm ca. 18 min.
Lørenskog ca. 22 min.
Oslo sentrum ca. 27 min.

Parkering
Parkering gjøres på fast plass i carport. Det er montert  
elbil‑lader som er koblet til sameiets leverandør. Beboer  
betaler selv for forbruk og abonnement. 
Øvrig parkering etter områdets bestemmelser. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 58.7 m²

Beskrivelse av  
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eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for Borgenhagen byggetrinn 1,  
gbnr. 48/ 123 snr. 1‑28 datert 29.03.2021.
Det er mottatt godkjente tegninger fra kommunen som  
stemmer med dagens bruk. 

Innhold
1.etg: Entré, gang, kjøkken/ stue, 2 soverom, bad, bod
Annet: Utvendig bod

Areal
BRA ‑ i: 71 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 76 m²
TBA: 38 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 71 m² Entré, gang, soverom, soverom 2, bad, bod,  
stue/ kjøkken
BRA‑e: 5 m² Utvendig bod 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
38 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Standard
Tg2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er avvik:
Det er påvist råteskade i enkelte terrassebord.

Utvendig > Andre utvendige forhold 
Fremlagte Tilstandsanalyserapport/ vedlikeholdsplan av  
en slik art at bygningssakkyndig mener den er uegnet til  
bruk idag.

Hvitevarer: Følgende hvitevarer medfølger: KJØKKEN.  
Øvrige hvitevarer medfølger ikke.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
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garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Daniel Østbye

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Kjenner du til om  
det er utført kontroll av el‑anlegget og/ eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Avtaler via sameiet, er jevnlig kontroll og  
service på varmepumpe og vanntåkeanlegg. Sist ble  
utført november 2025 batterier i brannvarsling ble byttet  
i regi av sameiet 2026.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Sameiet har avtale igjennom Wattif. Privat  
ladeboks i garasje.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ 
laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Er skrevet av tidligere eier at sameiet har  
hatt tilfelle av skjeggkre i fåtall av leiligheter. Ble utført  
behandling i alle
leiligheter og siste behandling var 18.01.2021. Vi har ikke  
oppdaget noen eller hørt noe fra sameiet siden vi flyttet  
inn.

Tilleggskommentar:
Byttet gulv og lister selv på stort soverom. Lakkert  
parkett i stue,kjøkken,gang og lite soverom. 

Bebyggelsen
Området består av småhusbebyggelse, tomannsboliger,  
rekkehus og eneboliger. 

Byggemåte
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår.  
Fasaden har liggende bordkledning.
Bygningen har malte trevinduer med 3‑lags glass.
Inngangsdøren er en slett malt tredør med glassfelt.
Terrassedøren er av treverk med 3‑lags glassfelt.
Utgang fra stue til en sydvestvendt terrasse på omtrent  
33 kvadratmeter. Terrassen er belagt med spaltegulv og  
har et
rekkverk laget av treverk. Den er utstyrt med  
takoverbygg på ca. 8 kvadratmeter, utebelysning,  
stikkontakt og en levegg for å gi ekstra funksjonalitet og  
komfort.
Terrasse/ overbygget inngangsparti mot nordøst på ca. 8  
kvadratmeter.

Innvendig:
Gulvoverflater av parkett og laminat. Det er gulvvarme i  
alle rom unntatt bod.
Veggoverflater av malt glassfiberstrie.
Himlingsoverflater av malte, slette flater.
Det er malte slette innvendige dører.
Etasjeskille/ gulv av: støpt plate mot mark.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA

Gnr. 48, bnr. 123, snr. 12, ideell andel 1/ 1
Gnr. 48, bnr. 132, ideell andel 1/ 88, sameietype:  
realsameie
 i Ullensaker kommune.
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Selger
Ida Storsveen og Christian Søsæther Stensrud

Sameie
Boligsameiet Borgenhagen i

Organisasjonsnummer: 916162383

Sameiets navn er Boligsameiet Borgenhagen I. Sameiet  
består av 30 boligseksjoner på eiendommen gnr. 48, bnr.  
123 i Ullensaker kommune i henhold til tinglyst  
seksjoneringsbegjæring.

Styrets arbeid 2025
Styret har iløpet av 2025 jobbet med vedlikehold da  
bygningsmassen har passert 10 år og vi har derfor større  
behov for vedlikehold enn tidligere. Vi har etablert ett  
vedlikeholdsfond som på sikt skal bidra til å bygge opp  
en buffer slik at fremtidig vedlikehold ikke utelukkende  
blir lånefinansiert.
‑ Vurdering av råteskader på verandaene i 1. etg.
Styret har hatt en befaring på dette og det er p.t kun av  
en kosmetisk art slik at det ikke er noe behov for  
umiddelbar utbedring men vi vil følge opp og lage en  
plan for utbedring.
‑ Gjennomført bytte av rekkverk 2. etasje
‑ Behandlet 4 skade/ forsikringssaker
‑ Byttet samtlige brannslukkere
‑ Gjennomført service på varmepumpene
‑ Gjennomført vårdugndad og feiing av fellesområder
‑ Kjøpt inn beis til felles bruk, til småskader
‑ Endret område for gressklipping, kjøpt sitteklipper
‑ Kjøpt snøfreser
‑ Opprettet vedlikeholdsfond
‑ Besvart henvendelser på e‑post
‑ Styremøter
‑ Styremøte felles, Borgenhagen 1‑3
‑ Ekstraordinært årsmøte (valg av ny revisor)
‑ Besluttet økt husleie for 2026

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: 1008134

Husdyr: Dyrehold skal meddeles styret før anskaffelse av  
dyr. Hunder skal holdes i bånd på boligsameiets  
eiendom. Eier skal ha hunden under full kontroll.  
Hundeeier skal benytte hundepose (hele året).  
Ekskrementer o.l. skal plukkes opp av eier. Urolige hunder  
eller under som gjør, må ikke være alene i leiligheten.  
Styret kan forlange dyr fjernet dersom reglene ikke  
overholdes. Vis hensyn da ikke alle er fortrolige med dyr.  
Ovennevnte gjelder alle dyreeiere.

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke  
styregodkjennelse i sameiet. 
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med. I henhold til eierseksjonsloven §  
31 er sameierne ansvarlige overfor sameiets kreditorer i  
forhold til sin sameiebrøk. Ved manglende betaling av  
fellesutgifter har sameiet legal panterett i den enkelte  
eierseksjon, begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens  
grunnbeløp.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årets regnskap er  
gjort opp med ett resultat på ‑160.089 og årsaken til  
dette er at vedlikeholdskostnadene til utbedring av  
rekkverk på terrasser i 2.etg er ført som utgifter mens  
låneopptaket ikke er ført som inntekter slik at det ser ut  
som vi da har ett negativt årsresultat uten at det  
stemmer.

Vedtekter/ husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt i  
salgsoppgaven.
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Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Grønn

Oppvarming
Elektrisk oppvarming; panelovner og gulvvarme i bad.

Nåværende eier har tegnet avtale om Norgespris på  
strøm, og avtalen har bindingstid til 31.12.2026. Avtalen  
følger boligen, og må derfor overtas av kjøper. 
 
Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en  
forutsigbar og fast strømpris på 50 øre per kWh med  
mva (40 øre uten mva)gjennom året. Norgespris har et  
forbrukstak på 5 000 kWh per måned for husholdninger  
og 1 000 kWh for hytter. Når det er tegnet avtale om  
Norgespris bortfaller eventuell strømstøtte.
 
Som boligeier må du fortsatt ha en strømavtale med en  
strømleverandør.
 
Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https:/ / 
www.regjeringen.no/ no/ tema/ energi/ strom/ 
sporsmal‑og‑svar‑om‑norgespris

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «B4  
Borgen» m/ best. vedtatt 15.12.2014.
Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse ‑  
nåværende vedtatt 23.03.2021.
Avsatt i kommunedelplan for: Borgen til: boligbebyggelse  
‑ nåværende vedtatt 05.12.2011.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  

hjemmelshaver:

3209/ 48/ 123/ 12:
22.05.2015 ‑ Dokumentnr: 453344 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:118 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:123 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.05.2015 ‑ Dokumentnr: 453344 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler 
Bestemmelse om spillvann/ drensvann/ overvann/ 
stikkrenner m.m. 
Bruk av renovasjonsbrønner. 
Gjelder gjensidige rettigheter. 
Bruk av felles lekeplasser 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:123 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.07.2015 ‑ Dokumentnr: 657624 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 71/ 2783 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1182749 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:48 Bnr:123 Snr:12 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 194724 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:48 Bnr:123 Snr:12 

3209/ 48/ 132:
22.05.2015 ‑ Dokumentnr: 453344 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:118 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:123 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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22.05.2015 ‑ Dokumentnr: 453344 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler 
Bestemmelse om spillvann/ drensvann/ overvann/ 
stikkrenner m.m. 
Bruk av renovasjonsbrønner. 
Gjelder gjensidige rettigheter. 
Bruk av felles lekeplasser 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:48 Bnr:123 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.07.2015 ‑ Dokumentnr: 657624 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 71/ 2783 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1182749 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:48 Bnr:123 Snr:12 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 194724 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:48 Bnr:123 Snr:12 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  

Adkomst til eiendommen skjer via privat vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. Med korttidsutleie  
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30  
døgn.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
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grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  

selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
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av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 

Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, 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. 
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Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  

unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 38 089,76
Eiendomsregisteret og e‑signeringer kr 1 800,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 16 000,00
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Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 000,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 16 070,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 109 709,76
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Celine Beatrice S. Holm
Eiendomsmegler | Partner
celine.holm@emera.no
Tlf: 481 58 945

Ansvarlig megler
Celine Beatrice S. Holm
Eiendomsmegler | Partner
celine.holm@emera.no
Tlf: 481 58 945

Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA
Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
15.03.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04260074

Selger 1 navn

Christian Søsæther Stensrud

Selger 2 navn

Ida Storsveen

Gateadresse

Borgenhagen 35

Poststed

KLØFTA

Postnr

2040

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap if skadeforsikring

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

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

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Avtaler via sameiet, er jevnlig kontroll og service på varmepumpe og vanntåkeanlegg. Sist ble utført november 2025
batterier i brannvarsling ble byttet i regi av sameiet 2026

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Sameiet har avtale igjennom Wattif. Privat ladeboks i garasje

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Beskrivelse
Er skrevet av tidligere eier at sameiet har hatt tilfelle av skjeggkre i fåtall av leiligheter. Ble utført behandling i alle
leiligheter og siste behandling var 18.01.2021. Vi har ikke oppdaget noen eller hørt noe fra sameiet siden vi flyttet
inn.
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Tilleggskommentar

Byttet gulv og lister selv på stort soverom. Lakkert parkett i stue,kjøkken,gang og lite soverom.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet 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.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp 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. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Christian Søsæther 
Stensrud

c4d379a4a9a5245986747
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The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      
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Tilstandsrapport

ULLENSAKER kommuneBorgenhagen 35, 2040 KLØFTA

gnr. 48, bnr. 123, snr. 12

Befaringsdato: 12.03.2026 Rapportdato: 12.03.2026 Oppdragsnr.: 21410-1415

Daniel  Østbye Taks琀椀ngeniør:Rambøll Norge ASForetak:

CC2124Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 71 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

42



Rambøll Norge
Rambøll er en global samfunnsrådgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljø og Management
consul琀椀ng. På verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt
på 15 kontorer.
I Rambøll er vi oppta琀琀 av å skape inspirerende og bærekra昀琀ige løsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er 琀椀l det
beste for kunden, slu琀琀brukeren og samfunnet omkring.
Vi u琀昀ører større og mindre oppdrag for både det o昀昀entlige og private.
Vi leverer følgende tjenester: Verditakst, 琀椀lstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader e琀琀er bygge- og
anleggsarbeider, byggtermogra昀椀, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk rådgivning.
Med våre rapporter skal du føle deg trygg på at du får en objek琀椀v vurdering.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

daniel.ostbye@ramboll.no

Daniel  Østbye

Rapportansvarlig

924 29 101

Oppdragsnr.:  21410-1415 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 2 av 18
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA
Gnr 48 - Bnr 123
3209 ULLENSAKER

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Oppdragsnr.:  21410-1415 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA
Gnr 48 - Bnr 123
3209 ULLENSAKER

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Oppdragsnr.:  21410-1415 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 4 av 18
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Selveierleilighet fra 2016 i boligbygg med 昀氀ere boenheter. 
Leiligheten ligger i 1. etasje og har direkte adkomst fra 
bakkenivå.
Leiligheten fremstår som i teknisk god stand, med moderne 
innredning og over昀氀ater. Planløsningen oppleves som 
funksjonell og 琀椀dsrik琀椀g.
Til leiligheten hører en utvendig bod som gir gode muligheter 
for prak琀椀sk oppbevaring. Det er også bilopps琀椀llingsplass i 
carport med installert el-billader.

Rapporten omfa琀琀er kun selve boenheten, og inkluderer ikke 
bygningens klimaskjerm eller felles innvendige og utvendige 
arealer.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2016

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har 
liggende bordkledning.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Inngangsdøren er en sle琀琀 malt tredør med glassfelt.
Terrassedøren er av treverk med 3-lags glassfelt.

Utgang fra stue 琀椀l en sydvestvendt terrasse på omtrent 33 
kvadratmeter. Terrassen er belagt med spaltegulv og har et 
rekkverk laget av treverk. Den er utstyrt med takoverbygg på ca. 8 
kvadratmeter, utebelysning, s琀椀kkontakt og en levegg for å gi ekstra 
funksjonalitet og komfort.

Terrasse/overbygget inngangspar琀椀 mot nordøst på ca. 8 
kvadratmeter.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvover昀氀ater av parke琀琀 og laminat. Det er gulvvarme i alle rom 
unnta琀琀 bod.
Veggover昀氀ater av malt glass昀椀berstrie.
Himlingsover昀氀ater av malte, sle琀琀e 昀氀ater.
Det er malte sle琀琀e innvendige dører.

Etasjeskille/gulv av: støpt plate mot mark.
Det ble foreta琀琀 målinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/kjøkken 5 mm.

Det ble på 琀椀lfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 238 cm.

Oppvarming: Elektrisk og vannboren gulvvarme.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Badet har 昀氀islagt gulv med varme, 昀氀islagte vegger og nedsenket 
platehimling med lakkerte stålplater og downlights. Det inneholder 
et vegghengt servantskap med heldekkende servant og e琀琀-greps 
armatur, samt et speil innfelt i 昀氀isvegg. Dusjnisje i hjørne med 
trinnfri adkomst og dusjdør av glass. Dusjba琀琀eri er 琀椀lkoblet en 
veggmontert hånddusj for 昀氀eksibel bruk. Toale琀琀et er vegghengt 
med innebygget sisterne, noe som gir et moderne og 
plassbesparende design. Rommet har også opplegg for 

Arealer Gå 琀椀l side

vaskemaskin. Avtrekksven琀椀l for ven琀椀lasjon er plassert i himlingen. 
Vannrørene er av typen rør-i-rør-system, mens avløpsrørene er 
laget av plast. Det er også et fordelerskap for rør-i-rør-systemet 
som er plassert i himling og på vegg for enkel 琀椀lgang 琀椀l kontroll og 
vedlikehold.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen og spiseplass. 
Kjøkkeninnredningen har pro昀椀lerte fronter og inkluderer 
benkeskap og overskap for prak琀椀sk oppbevaring. Benkeplatene har 
laminerte over昀氀ater som er slitesterke og le琀琀e å rengjøre. I 
benkeplaten er det en nedfelt 1 1/2 oppvaskkum med 
oppvaskbeslag og e琀琀-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det lamina琀昀olie som gir 
en prak琀椀sk og este琀椀sk barriere. Det er benkebelysning for godt 
arbeidslys og s琀椀kkontakter under overskapene for prak琀椀sk bruk.
Det er nisje for komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. Ven琀椀latoren 
er plassert i et overskap og bidrar 琀椀l god ven琀椀lasjon under 
matlaging.
Vannrørene er installert med et rør-i-rør-system, og avløpsrørene er 
av plast. For sikkerhet er det installert komfyrvakt for 
skadebegrensning og sikker bruk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Det er installert avtreksvarmepumpe i boligen. 
Det er varmtvannstank integrert i sirkulasjonsvarmepumpe.
Det er installert vannbåren gulvvarme i leiligheten.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod. Det elektriske 
anlegget er basert på skjulte føringsveier fra byggeår. Hovedbryter 
på 32  Amp, 400 V. Anlegg.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA
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Vestvollveien 34 D

Oppdragsnr.:  21410-1415 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 5 av 18

46



Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist råteskade i enkelte terrassebord.

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Fremlagte Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan 
av en slik art at bygningssakkyndig mener den er 
uegnet 琀椀l bruk idag.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Eiendommen ligger i et 昀氀omutsa琀琀 område i henhold 
琀椀l kommunedelsplan/NVE.

Gå til side

Risikoscore total 1 av 6.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasaden har liggende bordkledning.
Kun vegger og utvendig kledning med direkte 琀椀lknytning 琀椀l boenheten er kontrollert.

Beskrivelse

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Inngangsdøren er en sle琀琀 malt tredør med glassfelt.
Terrassedøren er av treverk med 3-lags glassfelt.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l en sydvestvendt terrasse på omtrent 33 kvadratmeter. Terrassen er belagt med spaltegulv og har et rekkverk laget av treverk. Den er 
utstyrt med takoverbygg på ca. 8 kvadratmeter, utebelysning, s琀椀kkontakt og en levegg for å gi ekstra funksjonalitet og komfort.

Terrasse/overbygget inngangspar琀椀 mot nordøst på ca. 8 kvadratmeter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Råteskadede terrassebord bør ski昀琀es ut for å hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risikoen for personskade eller y琀琀erligere skader på 
terrassen.

Det er påvist råteskade i enkelte terrassebord.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
2016

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.

Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA
Gnr 48 - Bnr 123
3209 ULLENSAKER

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Tilstandsrapport
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Råteskade i terrassebord.

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
• Fremlagte Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan av en slik art at bygningssakkyndig mener den er uegnet 琀椀l bruk idag.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da de琀琀e er opp 琀椀l 
bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀. 
Det bør utarbeides en ny 琀椀lstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan som 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Konsekvensen av å beny琀琀e en uegnet rapport er at 
vik琀椀ge vedlikeholdsbehov kan overses, noe som kan føre 琀椀l økte kostnader og skader på bygningsmassen over 琀椀d.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvover昀氀ater av parke琀琀 og laminat. Det er gulvvarme i alle rom unnta琀琀 bod.
Veggover昀氀ater av malt glass昀椀berstrie.
Himlingsover昀氀ater av malte, sle琀琀e 昀氀ater.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille/gulv av: støpt plate mot mark.

Det ble foreta琀琀 målinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/kjøkken 5 mm.

Det ble på 琀椀lfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 238 cm.

Beskrivelse

Innvendige dører

Det er malte sle琀琀e innvendige dører.
Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Oppvarming: Elektrisk og vannboren gulvvarme.
Beskrivelse

Borgenhagen 35, 2040 KLØFTA
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Tilstandsrapport
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VÅTROM

Generell

Badet har 昀氀islagt gulv med varme, 昀氀islagte vegger og nedsenket platehimling med lakkerte stålplater og downlights. Det inneholder et vegghengt 
servantskap med heldekkende servant og e琀琀-greps armatur, samt et speil innfelt i 昀氀isvegg. Dusjnisje i hjørne med trinnfri adkomst og dusjdør av glass. 
Dusjba琀琀eri er 琀椀lkoblet en veggmontert hånddusj for 昀氀eksibel bruk. Toale琀琀et er vegghengt med innebygget sisterne, noe som gir et moderne og 
plassbesparende design. Rommet har også opplegg for vaskemaskin. Avtrekksven琀椀l for ven琀椀lasjon er plassert i himlingen. Vannrørene er av typen rør-i-rør
-system, mens avløpsrørene er laget av plast. Det er også et fordelerskap for rør-i-rør-systemet som er plassert i himling og på vegg for enkel 琀椀lgang 琀椀l 
kontroll og vedlikehold.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

1. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

1. ETASJE > BAD 

Kontroll av sluk.

Sanitærutstyr og innredning

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

1. ETASJE > BAD 

1. ETASJE > BAD 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀.

Badet har baderomskabin i stål og det er ikke prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som 
se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen og spiseplass. Kjøkkeninnredningen har pro昀椀lerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap for prak琀椀sk 
oppbevaring. Benkeplatene har laminerte over昀氀ater som er slitesterke og le琀琀e å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt 1 1/2 oppvaskkum med 
oppvaskbeslag og e琀琀-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det lamina琀昀olie som gir en prak琀椀sk og este琀椀sk barriere. Det er benkebelysning for godt arbeidslys og 
s琀椀kkontakter under overskapene for prak琀椀sk bruk.
Det er nisje for komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. Ven琀椀latoren er plassert i et overskap og bidrar 琀椀l god ven琀椀lasjon under matlaging.
Vannrørene er installert med et rør-i-rør-system, og avløpsrørene er av plast. For sikkerhet er det installert komfyrvakt for skadebegrensning og sikker 
bruk.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Beskrivelse

Kontroll av fordelerskap.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse
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Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Beskrivelse

Andre VVS-installasjoner

Det er installert avtreksvarmepumpe i boligen. Varmepumpen virket på befaring men ble ikke videre undersøkt da det kreves spesialkompetanse. De琀琀e 琀椀l 
informasjon. 

Beskrivelse

Varmtvannstank

Det er varmtvannstank integrert i sirkulasjonsvarmepumpe.
Beskrivelse

Vannbåren varme

Det er installert vannbåren gulvvarme i leiligheten.
Beskrivelse

Kontroll av fordelerskap for vannbåren gulv varme.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod. Det elektriske anlegget er basert på skjulte føringsveier fra byggeår. Hovedbryter på 32  Amp, 400 V. 
Anlegg.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spørsmål 琀椀l eier
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2016

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i et 昀氀omutsa琀琀 område i henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE.

Risikoscore total 1 av 6.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et lo昀琀 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 = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

1. Etasje 71 5 76 38

SUM 71 5 38
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Entré, gang, soverom, soverom 2, bad, 
bod, stue/kjøkken Utvendig bod

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.3.2026 Daniel  Østbye Taks琀椀ngeniør

Chris琀椀an Stensrud Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3209 ULLENSAKER

gnr.
48

bnr.
123

Areal
58.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Borgenhagen 35

Hjemmelshaver
,

fnr. snr.
12

Eiendommen ligger på Borgen i Ullensaker kommune, Akershus fylke.

Beliggenhet

Private internveier.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsa琀琀 琀椀l bolig i kommuneplanen.

Regulering

Tinglyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 12.03.2026 Gjennomgå琀琀 5 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•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.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Takstmann tar forbehold om oppståtte endringer av tilstand etter 
befaring.
Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand på befaringsdatoen.
Alle målinger, fuktsøk ol. Er de faktiske forholdene på 
befaringsdatoen.   
Det påpekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse, 
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier på 
befaringen, dette for å kunne gi et så godt bilde av 
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla. 
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen uten 
at takstmannen nødvendigvis har mulighet til å funksjonsteste 
eller etterprøve om de opplysninger som er gitt faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utført 
arbeide/oppgradering som selger skulle ha vist eller må kjenne til 
fremkommer. Selger har også lest igjennom utkast til rapporten å 
kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger før rapporten blir 
publisert i salgsoppgaven.

Forutsetninger
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 
















  
  
  
  
   
  
   
   
  

  
  
  
  
   
  
   
   
  
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






   



 




 



 




   











 
 
   
     



     
      
      
     
     

     
      
      
     
     









og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 


















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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 930 385 789 072 855 165 1 023 566
Ladeinntekter elbil 67 477 65 770 100 000 65 000
Andre inntekter 0 70 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 997 863 854 912 955 165 1 088 566

Personalkostnader 3 -5 640 -5 640 -6 000 -6 000
Styrehonorar 4 -40 000 -40 000 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 5 -8 500 -7 625 -9 000 -9 270
Forretningsførerhonorar -82 558 -79 625 -84 000 -87 780
Konsulenthonorar -8 575 -1 487 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -493 859 -45 268 -76 000 -136 000
Forsikringer -137 321 -127 812 -158 000 -150 000
Ladekostnader EL-bil 0 -2 157 0 0
Energi/fyring 7 -78 969 -69 748 -80 000 -80 000
TV-anlegg/bredbånd -221 971 -196 531 -208 000 -214 240
Andre driftskostnader 8 -27 061 -51 157 -58 000 -58 780
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 104 453 -627 050 -729 000 -792 070

DRIFTSRESULTAT -106 591 227 862 226 165 296 496

Finansinntekter 9 2 935 1 562 0 0
Finanskostnader 10 -56 433 -36 972 -65 000 -86 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -53 498 -35 410 -65 000 -86 000

ÅRSRESULTAT -160 089 192 452 161 165 210 496

Reduksjon udekket tap: 0 192 452
Udekket tap: -160 089 0

BOLIGSAMEIET BORGENHAGEN I
ORG.NR. 916162383, KLIENTNR. 7582

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

9 av 16Vedlegg 2 Årsregnskap 2025.pdf
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


Plikter 
Beboerne plikter å følge bestemmelsene i husorden. 
Husorden skal sikre beboerne ro, orden og trivsel i hjemmet. 
Beboerne plikter å verne om fellesarealer, plener, planter og andre ytre anlegg. 
Flaggstenger, antenner, markiser, skilt og lignende kan bare settes opp etter styrets 
godkjenning. 
Eier/beboer plikter å holde alle rom oppvarmet såpass at vann i rørsystemet ikke fryser. 
 
Ro 
Det skal være ro i leilighetene mellom kl. 23.00 og kl. 06.00. 
Snekring, hamring og boring eller annen støyende aktivitet er tillatt mellom kl. 07.00 og  
kl. 21.00 på hverdager. Lørdag er det tillatt mellom kl. 08.00 og kl. 18.00.  
På søndag/helligdager er det ikke tillatt.  
Noen vaskemaskiner og tørketromler kan oppfattes som støyende, vis hensyn. 
Vennligst gi dine naboer beskjed i god tid dersom du skal ha fest! 
 
Kjøring og parkering 
Vis hensyn, kjør forsiktig inne på området da det er mange barn og voksne som ferdes her. 
Kjøring og parkering utenfor fastsatte plasser og foran inngangene samt nattparkering på 
nevnte steder er ikke tillatt. 
Parkering og kjøring på grøntanlegg og gangveier er strengt forbudt. 
På gangveier er det kun tillatt med utrykningskjøretøy, syketransport, flyttelass og andre 
tunge/store lass. Slik kjøring må foregå svært aktsomt og ikke fortere enn gangfart. 
Større kjøretøy (lastebiler o.l.) bobil og campingvogner kan på grunn av plassproblemer, ikke 
parkeres på sameiets område. Tilhengere må ikke gjensettes slik at de tar opp 
parkeringsplasser. 
Plasser merket handikapparkering skal til enhver tid respekteres og ikke benyttes til øvre 
parkering. 
På biloppstillingsplassene og i carporten skal det ikke oppbevares utstyr til bil eller andre 
gjenstander. Dette skal oppbevares i boder. 
 
Banking og risting av tøy 
Banking og risting av tøy, sengetøy, tepper o.l. må ikke foregå gjennom vinduene, fra 
verandaer, terrasser i 2. etasje av hensyn til de som bor under. 
 
Husdyr 
Dyrehold skal meddeles styret før anskaffelse av dyr. Hunder skal holdes i bånd på 
boligsameiets eiendom. Eier skall ha hunden under full kontroll. Hundeeier skal benytte 
hundepose (hele året). Ekskrementer o.l. skal plukkes opp av eier. Urolige hunder eller under 
som gjør, må ikke være alene i leiligheten.  
Styret kan forlange dyr fjernet dersom reglene ikke overholdes. Vis hensyn da ikke alle er 
fortrolige med dyr. 
Ovennevnte gjelder alle dyreeiere. 
 
Forandringer 
Styrets godkjenning skal innhentes for alle forandringer som har innvirkning på husets 
fasader. Ta kontakt med styret dersom du er i tvil. 
Klager skal skje gjennom skriftlig henvendelse eller på mail til styret: 
borgenhagen1@styrerommet.net. 
Husordensreglene er å anse som en del av sameiets vedtekter. Brudd på disse er brudd på 
sameiets vedtekter. 
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Avfallshåndtering 
Alt husholdningsavfall skal sorteres i riktige fraksjoner og legges i avfallsbrønner merket med 
type avfall. Brønnene er plassert ved rundkjøringen. 
Skulle det være tilfeller at en brønn er full, må det under ingen omstendigheter hensettes 
noen form for avfall ved siden av brønnene. Dette vil kunne tiltrekke seg skadedyr som 
fugler, mus, rotter osv., papir og plast vil kunne spres utover med vinden og føre til forsøpling 
av området. 
Sortering av avfall skal skje etter anvisninger fra Ullensaker kommune. Se kommunens 
hjemmeside  -  her finnes til enhver til regelverk, forskrifter og oversikt iht. tømming av de 
forskjellige brønner. 
https://www.ullensaker.kommune.no/publisert-innhold/teknisk- og eiendom/renovasjon/ 
 
 
 
 
Styret i Boligsameiet Borgenhagen 1    
 
 
 
Sist endret på ordinært sameiermøte 2017. 
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VEDTEKTER  

FOR 
BOLIGSAMEIET BORENHAGEN I 

(Leiligheter i hus 1-3) 
 

i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31 
 
 

§ 1 NAVN OG FORMÅL 
Sameiets navn er Boligsameiet Borgenhagen I (heretter ”Sameiet” eller Sameiet       
Borgenhagen I”). Sameiet består av 30 boligseksjoner på eiendommen gnr. 48, bnr. 
123 i Ullensaker kommune i henhold til tinglyst seksjoneringsbegjæring. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendom, gnr. 48, bnr. 123 i Ullensaker kommune, med fellesanlegg av enhver art. 
Bruksenhetene kan bare benyttes til boligformål. En seksjons formål kan kun endres 
dersom det vedtas i sameiermøtet med 2/3 flertall, og eieren av den aktuelle seksjon 
har gitt sin tilslutning til formålsendringen. Det er en forutsetning for å endre formålet 
at det nye formålet ikke er i strid med offentlige vedtak eller bestemmelser.  
 
 
§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT  
Hver sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av 
den (de) bruksenhet(er) vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. Hver 
sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av lov om eierseksjoner, 
disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøtet.  
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt eventuelt en eller flere 
tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av 
bebyggelsen på eiendommen. Tilleggsdelene omfatter eventuelle boder og private 
utearealer som ikke ligger inne i bruksenheten. Balkonger/terrasser inngår i 
hoveddelen. Hage på bakkeplan med utgang fra stue er tilleggsdel til hoveddelen. 
Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler, samt sameiebrøkens størrelse, fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen og matrikkelbrev for uteareal.  
 
Med unntak av de begrensninger som følger av vedtekter og av eierseksjonsloven, 
har seksjonseierne full rettslig rådighet over sine seksjoner. Seksjonseierne kan fritt 
pantsette, selge og leie ut sine seksjoner.  
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. 
Til fellesarealene hører således blant annet hele bygningskroppen med vegger, tak, 
etasjeskillere og konstruksjoner for øvrig samt inngangsdører, vinduer, andre 
fellesrom og deler av utearealet. Stamledningsnettet for vann og avløp frem til 
avgreiningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet frem til 
bruksenhetenes sikringsskap er også fellesanlegg. Det samme er andre innretninger 
og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.  
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Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar ved formålet, jf. § 1, og 
må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjonene, eller slik at andre brukere hindres i bruk av anleggene som er avtalt eller 
forutsatt. Se også § 23.  
 
Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren.  
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjoner.  
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett.  
Sameiet har ikke oppløsningsrett.  
 
 
§ 3 FELLESUTGIFTER 
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet.  
Fellesutgiftene skal fordeles likt mellom sameierne, med unntak av de utgifter som 
følger av bokstav d) og e), som skal fordeles etter størrelsen på sameiebrøkene. 
 
Som et vedlegg til vedtektene følger en oppstilling over eierbrøken for 
boligseksjonene som skal danne grunnlag for fordelingen av fellesutgiftene mellom 
boligsameierne. Vedlegget anses som en del av vedtektene. 
 
Sameiebrøken er basert på den enkelte bruksenhets BRA (dvs. eksklusiv 
balkong/terrasse/uteplasser). Som felleskostnader anses blant annet: 
 

a) kostnader til indre og ytre vedlikehold av fellesarealer, carporter samt 
de arealer som det etter § 5 påligger Sameiet å vedlikeholde 

 b) lys/oppvarming av fellesarealer 
 c) kostnader ved forretningsførsel, revisjon og styrehonorarer 
 d) eiendomsforsikring, jf. § 21 
 e) utvendig beising   
     
 
Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av Sameiet, slik at det unngås at 
kreditorer gjør krav gjeldende mot den enkelte sameier for Sameiets forpliktelser.  
 
Den enkelte sameier skal innen den 1. i hver måned forskuddsvis innbetale et à 
konto beløp til dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse 
fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de samlede à konto beløp med rimelig 
margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. Eventuelt 
overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av à konto 
beløp for neste periode.  
 
Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra 
sameiers side.  
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For krav mot en sameier som følger av sameieforholdet, herunder krav om dekning 
av felleskostnader, har de øvrige sameiere lovbestemt panterett i den aktuelle 
sameiers seksjon, jf. eierseksjonsloven § 25. Pantekravet pr. bruksenhet (seksjon) 
kan ikke overstige et beløp tilsvarende folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet for 
beslutning om gjennomføring av tvangsdekning. Pantekravet faller bort dersom det 
ikke innen to år fra kravet skulle ha vært betalt, innkommer begjæring om 
tvangsdekning til namsmyndighetene, eller dersom salg av eiendommen gjennom 
namsmyndighetene ikke gjennomføres uten unødig opphold.  
 
 
§ 4 PARKERING 
Carporter og parkeringsplasser vil bli liggende på en egen selvstendig eiendom 
(«parkeringseiendommen») og inngår således ikke i sameiets fellesareal.  
Se nærmere om dette i § 25 nedenfor.  
 
 
§ 5 VEDLIKEHOLD 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen, 
påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann- og 
avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet inn til 
seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.  
 
Den enkelte sameier skal gi tilgang til seksjonen for å utføre nødvendig vedlikehold 
på tekniske installasjoner som følger den enkelte seksjon, men som er del av 
sameiets ansvar for brannsikring, varmeløsning, tekniske anlegg og/eller innenfor 
sameiets ytre vedlikehold. 
 
Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan sameiermøtet med 2/3 
flertall beslutte at sameieren pålegges vedlikeholdet.  
 
Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og 
utstyr, herunder, balkonger/terrasser (unntatt innvendige flater) og boder er 
Sameiets ansvar.  
I den grad det er nødvendig, har sameiet/andre sameiere rett til å benytte utearealer 
som er tilleggsdeler til seksjoner i forbindelse med reparasjon og vedlikehold av 
bygning/fasader mv. Sameiet/andre sameiere skal i mest mulig grad sørge for at 
arealene beskyttes mot skader på terreng, beplantning mv og plikter å sette arealene 
tilbake i samme stand som før arbeidene ble påbegynt.  
 
Fellesarealet m.v. jf. avsnittet ovenfor skal holdes forsvarlig ved like. Det skal 
utarbeides forslag til årlig vedlikeholdsprogram for fellesarealer som fremlegges på 
det ordinære sameiermøtet for godkjennelse.  
 
 
§ 6 VEDLIKEHOLDSFOND 
Sameiermøtet vedtar med vanlig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp 
seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den månedlige betaling til dekning 
av fellesutgiftene.  
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§ 7 REGISTRERING AV SAMEIERE 
Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets 
styre/forretningsfører med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker.  
 
 
§ 8 STYRET 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to eller fire andre 
medlemmer. Det skal også velges inntil to varamedlemmer. Styret velges av 
sameiermøtet med alminnelig flertall, og tjenestegjør i to år med mindre kortere eller 
lengre tjenestetid blir bestemt av sameiermøtet som foretar valget. Styrets leder 
velges særskilt.  
Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, 
selv om den enkelte ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være sameiere eller tilhøre 
noen sameiers husstand.  
 
 
§ 9 STYRETS KOMPETANSE 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet 
av sameiermøtet.  
Avgjørelser som kan fattes av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også fattes av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte 
tilfelle.  
 
Sameiets signatur innehas av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. Styret kan 
gi prokura.  
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører 
representere sameierne.  
 
 
§ 10 OM STYREMØTET 
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte det er nødvendig. Ett 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.  
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av styremedlemmene er til stede. 
Varamedlemmer kan møte i stedet for styremedlemmer. Vedtak treffes med 
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en trededel av styremedlemmene.  
 
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine 
forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene.  
 
 
§ 11 SAMEIERMØTET 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte 
holdes hvert år innen utgangen av april måned.  
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Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene skriftlig 
krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, 
som likevel skal være minst tre dager. Innkallingen skal skje på samme måte som for 
ordinært sameiermøte.  
 
 
§ 12 SAKER SOM BEHANDLES PÅ ORDINÆRT SAMEIERMØTE 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære sameiermøtet 
behandle: 
 
- Konstituering 
- Styrets årsberetning 
- Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
- Valg av styremedlemmer 
- Valg av revisor 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Budsjett for kommende år 
- Årlig vedlikeholdsprogram  
 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
sameiermøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i sameiermøtet.  
 
 
§ 13 MØTELEDELSE OG INNKALLING 
Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst 20 dager. Styret skal tilstrebe å sende innkalling 20 dager før 
avholdelse av sameiermøtet. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt 
bestemt angi de saker som skal behandles og siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet. Dersom et forslag, som etter loven eller vedtektene må vedtas 
med minst to tredjedels flertall skal kunne behandles, må hovedinnholdet i forslaget 
være angitt i innkallingen.  
 
Blir det ikke innkalt til sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller 
vedtak fattet på sameiermøte, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører 
kreve at skifteretten snarest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til 
sameiermøte.  
 
Sameiermøte skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder. Møteleder behøver ikke være sameier.  
 
 
§ 14 SAMEIERMØTETS VEDTAK   
Ved avstemninger regnes flertallet etter antall stemmer.  
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikehet foretas loddtrekning. 
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Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene i sameiermøtet for 
vedtak om: 
 

- endring av vedtektene 
- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter  forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 
- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 

tilhørereller skal tilhøre sameierne i fellesskap 
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig 

forvaltning 
- samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som 

medfører økning av det samlede stemmeantallet 
- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne for mer enn 5 % av de årlige 
fellesutgiftene 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:  
 

- at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet 
ved like 

 
- innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten 

over seksjonen 
 

- innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av fellesutgifter enn 
bestemt i § 3 

 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 
eller vesentlige deler av eiendommen.  
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller 
andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 
§ 15 OM SAMEIERMØTET 
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale- og stemmerett. I 
tillegg har ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon rett til å være til stede 
på sameiermøtet med møte- og talerett. En sameier kan møte ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde 
førstkommende sameiermøte, med mindre annet fremgår. Sameieren har også rett 
til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. Rådgiver har talerett dersom sameiermøtet 
gir tillatelse til dette med alminnelig flertall.  
 
Styremedlemmer som ikke er sameiere, forretningsføreren og revisor har rett til å 
delta i sameiermøte med forslags- og talerett. Styrelederen og forretningsføreren har 
plikt til å være til stede.  
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Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, 
og alle vedtak som treffes. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.  
 
 
§ 16 REVISJON OG REGNSKAP 
Sameiet skal ha revisor, som velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor 
velges. Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på ordinært sameiermøte.  
 
 
§ 17 FORRETNINGSFØRER 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører.  
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi 
instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, 
samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder.  
 
Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel 
gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem 
år.  
 
 
§ 18 MISLIGHOLD 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i 
sameieforholdet, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. 
eierseksjonsloven § 26. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 
kreve seksjonen solgt.  
 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved 
tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.  
 
 
§ 19 FRAVIKELSE 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.  
 
 
§ 20 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc. skal kun skje etter en samlet plan for den enkelte 
bygning og etter forutgående godkjenning av styret, evt. sameiermøtet. 
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Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  Hvis det søkes om endringer av 
ikke uvesentlig betydning for de øvrige sameierne, skal styret forelegge spørsmålet 
for sameiermøtet til avgjørelse.  
 
 
§ 21 FORSIKRING 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. 
Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.  
 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets 
fellesforsikring, må den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte.  
 
 
§ 22 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRET 
Ingen kan som sameier eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i noen 
avstemning på sameiermøtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. 
Heller ikke noen kan delta i avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller om 
tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i saken.  
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av 
noe spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk 
interesse i.  
 
 
§ 23 ANSVAR UTAD 
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til 
sin sameierbrøk.  
 
 
§ 24 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.  
 
 
§ 25  PARKERINGSAREALER UTENFOR SAMEIETS EIENDOM 
Utbygger står fritt til å organisere «parkeringseiendommen» og forbeholder seg 
retten til å beholde eierskapet og hjemmelen til denne så lenge utbygger anser dette 
for tjenlig. 
 
Utbygger står fritt til å organisere «parkeringseiendommen» enten som  

 et realsameie, hvor «parkeringseiendommen» eies av og ligger til de tre 
eiendommene som hver blir utbygd som eierseksjonssameier med en 
forholdsmessig andel til hver eiendom beregnet ut fra en eierbrøk hvor 
telleren er lik antall seksjoner i hvert sameie og nevneren er totalt antall 
seksjoner i de tre sameiene eller en lik andel på hver eiendom eller 

 et tingsrettslig sameie hvor «parkeringseiendommen» eies av 
eierseksjonssameiene med en ideell 1/3 hver. 

 Carporter er forberedt for ladepunkt for el bil. (Begrenset til 20 % av plassene)  
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Bestilling av ladepunkt skjer via styret i Boligsameiet. Styret har rett til å foreta 
bytte av carport mellom seksjonseiere dersom det er nødvendig for tilkobling 
av ladepunkt. Det vil bli tillegg i fellesutgifter for seksjonseiere med ladepunkt 
til el bil.    

 
 
§ 26 UTBYGGINGSPLANER BORGEN B 4  
Boligsameiet Borgenhagen I inngår som en del av utbyggingen på gnr 48 bnr 123 
(byggetrinn I), fradelt parsell fra gnr 48 bnr 118 (byggetrinn II), fradelt parsell fra 48 
bnr 118 (byggetrinn III) i Ullensaker kommune. Prosjektet består av flere byggetrinn, 
hvorav utbygger har rett til å stanse etter hvert byggetrinn. Utbygger kan ved en 
senere anledning sette i gang bygging. Det skal da etableres gjennomgående 
bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og vedlikehold av 
fellesarealer, veier, ledninger og øvrige fellestiltak på eiendommen.  
 
I byggetiden gjelder følgende bestemmelser i stedet for og i tillegg til det som ellers 
fremkommer av disse vedtekter: 
 

 Utbygger har rett til å benytte fellesarealet på eiendommen til sin 
anleggsvirksomhet til adkomst, lager- og riggplass og andre behov som 
utbygger finner tjenlig i forbindelse med gjennomføringen av byggeprosjektet. 
Dette innebærer også retten til alene å ta beslutninger om disponeringen av 
eiendommen i byggeperioden, herunder foreta de tilpasninger og endringer 
som anses nødvendige. Dette innebærer også midlertidige løsninger, flytting 
av parkeringsplasser osv.  

 Boligsameiet Borgenhagen I /seksjonseierne er kjent med og aksepterer at 
det i byggeprosessen for byggetrinn I, II, III og IV vil foregå byggearbeid som 
vil kunne medføre ulemper i form av støy, støv, anleggstrafikk mv., og kan 
ikke kreve noen form for økonomisk kompensasjon for slike ulemper av 
utbygger. 

 Dersom utbygger overlater den videre gjennomføring av utbyggingsprosjektet 
til andre, trer vedkommende inn i utbyggers sine rettigheter og forpliktelser 
etter disse vedtekter 

 Boligsameiet Borgenhagen I /seksjonseierne er også ellers forpliktet til i 
utbyggingsfasen å yte nødvendig medvirkning til en helhetlig utbygging av alle 
tre byggetrinn i tråd med utbyggers planer.  

 
Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten etter samtykke fra utbygger eller 
deres rettsetterfølger. Ved motstrid mot øvrige vedtektsbestemmelser, går denne 
bestemmelsen foran. 
 

75



10 

 

§ 27 MIDLERTIDIG BESTEMMELSER I BYGGETIDEN  
I byggetiden frem til siste bolig i siste byggetrinn er ferdigstilt, gjelder bestemmelsene 
i både § 26 og § 27 i stedet for og i tillegg til § 1 - 25: 
 

 Frem til overlevering av første bolig i prosjektet, dekkes samtlige fellesutgifter 
av utbygger.  

 Fra det tidspunkt første bolig i prosjektet er overlevert, fordeles de 
fellesutgifter som relaterer seg til dette delområdet mellom de seksjoner som 
er overtatt i prosjektet. Fordelingen mellom boligseksjonene skjer etter 
bestemmelsene i § 3.  

 Fellesutgifter som knytter seg til boliger i prosjektet hvor ingen seksjoner er 
overlevert, dekkes av utbygger.                                                                          
Det kan ikke kreves fellesutgifter for ikke ferdigstilte leiligheter. 

 Utgifter som knytter seg til utbygging av Sameiet, dekkes av utbygger.  
 Utbygger har alene full rådighet over ikke ferdigstilte boliger frem til disse er 

overlevert til forbruker. 
 Utbygger er å anse som seksjonseier på linje med øvrige seksjonseiere for 

usolgte enheter.  
 Utbygger forbeholder seg en rett til å sitte i styret i eierseksjonssameiet som 

leder og som styremedlem inntil ferdigstillelse av siste bolig i prosjektet. 
 Styret og sameiet plikter å samtykke til fradeling av eiendommen dersom 

utbygger finner dette tjenlig. 
 
Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten etter samtykke fra utbygger eller 
deres rettsetterfølger, og bortfaller på det tidspunkt siste bolig i prosjektet blir 
ferdigstilt. Ved motstrid mot øvrige vedtektsbestemmelser, går denne bestemmelsen 
foran. 
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VEDLEGG TIL VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET BORGENHAGEN I I ULLENSAKER 
jfr. § 3 
 
Snr 1  71  
Snr 2  71 
Snr 3  71 
Snr 4  71 
Snr 5  93 
Snr 6  113 
Snr 7  110 
Snr 8  110 
Snr 9  113 
Snr 10 130 
Snr 11 71 
Snr 12 71 
Snr 13 71 
Snr 14 71 
Snr 15 71 
Snr 16 108 
Snr 17 113 
Snr 18 113 
Snr 19 113 
Snr 20 113 
Snr 21 71 
Snr 22 71 
Snr 23 71 
Snr 24 71 
Snr 25 71 
Snr 26 108 
Snr 27 113 
Snr 28 113 
Snr 19 113 
Snr 30 113  
_____________________ 
SUM  2783  
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Nabolagsprofil
Borgenhagen 35 - Nabolaget Borgen - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Borgenvegen 4 min
Linje 436 0.3 km

Kløfta stasjon 8 min
Buss, tog 6.1 km

Kløfta stasjon 8 min
Linje R13, R13x 6.1 km

Oslo Gardermoen 16 min

Skoler

Borgen skole (1-7 kl.) 4 min
227 elever, 13 klasser 0.3 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
356 elever, 15 klasser 6.9 km

Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
330 elever, 14 klasser 8.3 km

Gystadmarka ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
653 elever, 26 klasser 8.9 km

Hoppensprett vgs Jessheim 12 min

Jessheim videregående skole 14 min
1150 elever, 63 klasser 13.5 km

«Et godt sted å vokse opp.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

22
 %

16
.7

 %
14

.5
 %

5.
9 

%
7.

9 
%

7.
2 

%

22
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 %
21
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 %

21
.2

 %

40
.3

 %
40

.6
 %

38
.9

 %

9.
1 

%
13

.4
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Borgen 1 480 558

Ullensaker kommune 41 565 17 593

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Borgen Fus barnehage (1-5 år) 5 min
66 barn 0.4 km

Borgen idrettsbarnehage (0-5 år) 8 min
80 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Extra Algarheimveien 7 min

Kiwi Kløfta 8 min
PostNord 6.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Trafikk
Lite trafikk 94/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Sport

Alfhallen - Flerbrukshall 3 min
Aktivitetshall 0.3 km

Borgen Balløkke 6 min
Ballspill 0.5 km

Nemus Fysio 9 min

Sportica Kløfta 9 min

Boligmasse

57% enebolig
10% rekkehus
20% blokk
13% annet

«Fantastisk sted å bo. Trygt og godt
nabolag med mange nyetablerte, og
dermed spennende med mange nye
innbyggere hvert år.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Romerikssenteret 9 min

Boots apotek Kløfta 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
40% 6-12 år
10% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Borgen
Ullensaker kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  

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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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 budgiver
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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Celine Beatrice S. Holm
celine.holm@emera.no
481 58 945

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
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Kr.

Kr.
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Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




