
HOLMLIA
Nordåssløyfa 50 D

Adresse:  Nordåssløyfa 50 D
1251 OSLO

BRA-i: ca. 100 m2    BRA-e: ca. 5 m2

Prisantydning:  Kr. 3 750 000,-

Andel fellesgjeld: kr. 186 000,-
Totalt: kr. 3 936 000,-

Andelsrekkehus med 
stor terrasse og garasjeplass



Adresse:
Nordåssløyfa 50 D, 1251 Oslo.

Eier/Hjemmelshavere:
Hjemmelshaver: 
Atle Hafredal

Tvangssalg ved Oslo tingrett.

Betegnelse:
Andelsnr. 100 i Vestskrenten Borettslag, 
org.nr. 848 205 052.
Gnr. 191, bnr. 103 i Oslo kommune 
(kommunenr. 0301).

Tomten:
Tomtestørrelse: ca. 87 131 kvm. eiet tomt for hele 
borettslaget.
Borettslagets eiendom er pent opparbeidet. 

Parkering: 
Det medfølger 1 garasjeplass i garasjeanlegg.
Spørsmål om leie av tilleggsplass kan rettes til styret/OBOS.

Gjesteplasser i borettslaget.

For øvrig gateparkering etter gjeldende regler.

Beliggenhet:
Rekkehus beliggende i veletablert 
boligområde på Holmlia. Området er rolig og 
meget barnevennlig.  

Kort vei til barnehage, skole og offentlig 
kommunikasjon.

Gangavstand til Holmlia senter med godt 
utvalg av forretninger, apotek, kafeer og 
servicetilbud med mer. 

Fine tur- og rekreasjonsmuligheter i 
nærområdet. Løype rundt idylliske Søndre 
Ås Gård med blant annet rideskole.

Gode fritidsmuligheter i nærområdet.

Kommunikasjon:
Ca. 5 minutters gange til Vestskrenten 
busstopp.



Beskaffenhet

Areal: 
1. etasje BRA-i: ca. 50 kvm.
2. Etasje BRA-i: ca. 50 kvm

1. etasje BRA-e: ca. 5 kvm. 

1. Etasje TBA: ca. 25 kvm

Arealer er oppmålt iht. Forskrift til 
avhendingsloven og Norsk Standard 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger 
fra 2023.

De oppgitte areal er hentet fra vedlagte 
Tilstandsrapport, og er ikke kontrollmålt av 
Codex Advokat Oslo AS.

Arealene er beregnet iht. rommenes 
faktiske bruk. Rommene kan være i strid 
med byggeforskrifter.

Innhold:
1. etasje: entré, gang, stue, kjøkken, wc 

og liten bod. 

Utgang til terrasse fra stue.

2. etasje: gang, 3 soverom og bad

Utebod ved inngangsparti.



Standard

1. etasje:
Entré:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.

Gang:
Malt tak, malt panel og malt strie på vegger, 
laminat på gulv.

Stue:
Malt tak, malt strie på vegger, laminat på gulv.
Utgang til terrasse.

Kjøkken:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv. 
Eldre kjøkkeninnredning med furufronter. Ingen 
hvitevarer i bolig.

Wc:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.
Servant og wc.

Liten bod:
Plater i tak og på vegger, linoleum på gulv.

2. etasje:
I 2. etasje er takhøyden 2,21 m.
Gang:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.
Oppgang til loft.

Soverom 1:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.
Garderobeskap 

Soverom 2:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.
Skyvedørsgarderobe.

Soverom 3:
Malt tak, malt strie på vegger, linoleum på gulv.
Garderobeskap.

Bad:
Malt tak, veggfliser, gulvfliser. 
Wc, badekar og servant med underskap. Opplegg for 
vaskemaskin.

Boligen har enkel standard, og har generelt behov for 
oppussing.



Faste løpende kostnader:
Felleskostnader: Kr. 6 528,- pr. mnd. i følge brev 
fra forretningsfører som dekker blant annet: 
Forretningsførsel, felles forsikring (andelseier må 
ha egen innboforsikring), kommunale avgifter, 
TV/bredbånd (kr. 537,-), a konto oppvarming (kr. 
858,-), renter og avdrag lån 1 (kr. 1 183,77), 
renter lån 2 (kr. 67,-) mm.

Når avdragsfri periode er over den 30.06.2027 er 
stipulert økning i felleskostnader for andel 100 
kr. 22,-, dvs. felleskostnader blir kr. 6 550,-. Ev. 
endring i vilkår på avdragsfritt lån vil påvirke 
endring i felleskostnader etter avdragsfri periode.
Selskapet krever vanligvis inn et høyere beløp 1-
6 mnd. Før den avdragsfrie perioden avsluttes 
slik at selskapet har midler til å betale avdraget 
ved forfall.

Energiforbruk til varme og varmtvann avregnes 
individuelt pr. 31.12 hvert år. Ev. overforbruk 
etterfaktureres.

I følge styreleder er det planlagt vedlikehold, se 
mer info under «borettslaget».

Borettslaget har avtale med OBOS om garantert 
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale 
om sikring av felleskostnader varer til den blir 
sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 
12 – tolv – måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret 
nedbetalingsplan og årsmøtevedtak kan påvirke 
felleskostnadenes størrelse.

Eiendommen selges som et tvangssalg og 
megler har således ikke kjennskap til eiers 
øvrige faste kostnader tilknyttet eiendommen.

Felles formue:
Andel felles formue kr. 18 113,- pr. 31.12.2024.

Fellesgjeld: 
Andel fellesgjeld kr. 186 052,- pr. 29.09.2025.

Informasjon om selskapets lån og vilkår:
Lånnr. 9820.80.93479, OBOS-Banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 08.08.2025: 5,10% pa., flytende
Innfrielsesdato: 30.03.2044
Samlet saldo pr. 08.08.2025: kr. 51 061 376,-
Saldo andel pr. 08.08.2025: kr. 170 776,75

Lånnr. 9820.85.93498, OBOS-Banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 08.08.2025: 5,10% pa., flytende
Innfrielsesdato: 30.06.2055
Samlet saldo pr. 29.09.2025: kr. 4 700 000,-
Saldo andel pr. 29.09.2025: kr. 15 275,25
Avdragsfritt til 30.06.2027

Det er ikke IN-ordning i borettslaget. Det er således 
ikke mulighet for nedbetaling av hele eller deler av sin 
andel fellesgjeld.

Formuesverdi:
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
Som primærbolig: kr. 1 204 512,-
Som sekundærbolig: kr. 4 818 048,-

Byggeår:
Bolig er bygget i 1983.

Oppvarming: 
Sentralfyring med radiator.

Dersom det er rom i boligen som ikke har 
vegg/fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med 
ovner i disse rommene.

Byggemåte:
Betongfundament på underliggende garasjeanlegg. 
Yttervegger med liggende malt panel. Tak tekket med 
takpanner. Se for øvrig vedlagt tilstandsrapport 
utarbeidet av Erik Gjævert datert 04.09.2025.



Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. Private 
stikkledninger frem til offentlig vann- og 
avløpsnett.

Energiklasse:
Eiendommen er energimerket med F. Se 
vedlagt energiattest.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse: 
Det foreligger ferdigattest for eiendommen 
datert 15.03.1985. 

Regulering:
Eiendommen ligger i området regulert til 
byggeområde for boliger. 
Området er regulert til boligbebyggelse, tomt for 
offentlig bygning (barnehage), gangveg,  
offentlig kjørebane/veigrunn.

Reguleringskart over området kan sees hos 
megler, og interessenter oppfordres til å gjøre 
seg kjent med regulering i området.

Plansak:
Lusetjernveien 4-36 og Nordåssløyfa 1-52 -
Mindre vesentlig endring av reguleringsplan S-
2534 og bebyggelsesplan av 26.03.1981, for 
utvidelse av rekkehus og terrasseblokk - Vedtatt 
08.03.2000
Avsluttet

Utvalg pågående byggesaker:
Lusetjernveien 12 A, B, C, D - Fasadeendring 
og ny og allerede oppført veranda -
Vestskrenten Borettslag.

Nordåssløyfa 36 A, B, C, D - Fasadeendring og 
allerede oppført veranda - Vestskrenten 
Borettslag.

Nordåssløyfa 34 A, B, C, D - Fasadeendring og 
dispensasjon for eksisterende veranda.

Overnevnte er ikke uttømmende for området.

Konsesjon/odel:
Det er ikke knyttet konsesjon eller odel til 
eiendommen.

Borettslaget:
Forretningsfører er OBOS. 

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader. 
Pantet er begrenset oppad til 2G.

Borettslaget består av 300 andeler fordelt på rekkehus og 
blokker.

Borettslaget er tilknyttet OBOS og iht. borettslagets 
vedtekter praktiseres forkjøpsrett. Når en andel skifter eier 
har andelseierne i borettslaget, og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget, forkjøpsrett. Forkjøpsrett 
utlyses først etter at bud er stadfestet.

Kjøper må godkjennes av styret som ny andelseier. Det er 
kjøpers ansvar å bli styregodkjent. Dersom kjøper ikke 
godkjennes som ny eier, må boligen videreselges for 
kjøpers egen regning og risiko.

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styre overlate bruken 
av boligen til andre. 

Telia er borettslagets leverandør av TV- og 
bredbåndstjenester. Borettslaget benytter Multinett i 
forhandlinger med Telia om TV- og Internett-tilbudet. Dette 
omhandler i hovedsak hva som skal inngå i de ulike 
pakkeløsninger.

Dugnad i borettslaget.
Andelseier må følge regler for parabolantenner i 
borettslaget.

Det er tillatt å holde hund, katt og/eller andre mindre 
kjæledyr. Dyrehold må ikke være til sjenanse for andre 
lagets beboere.

Borettslagets hjemmeside: www.vestskrenten.no

Regler for tilbygg. Det er utarbeidet en samlet plan for 
utvidelse av husene. Andelseiere som bygger ut har selv 
ansvar for bygningsmessige feil/mangler i tilknytning til 
tilbygget og må for øvrig følge retningslinjer for tilbygg og 
andre arbeider samt signere avtale. 

Det er planlagt flere rehabiliteringsprosjekter i borettslaget, 
blant annet nytt panel, etterisolering og bytte av vinduer på 
rekkehus. I tillegg er det planlagt tilsvarende tiltak på 
blokkene. I følge styreleder er estimert kostnad for tiltak de 
neste 5 år ca. kr. 200.000.000,- for hele borettslaget. Andel 
fellesgjeld for andel 100 vil utgjøre prosentandel tilsvarende 
0,334453873.

Borettslaget vurderer å bytte fra fjernvarme til elektrisitet, 
og det er testet en sentral varmekilde, en såkalt 
viftekonvektor. Det er foreløpig ikke besluttet å bytte.

Vedtekter, husordensregler, innkalling til og protokoll fra 
ordinær generalforsamling 2025, innkalling til og protokoll 
fra ekstraordinært årsmøte avholdt 30.10.2024 og protokoll 
fra ekstraordinært årsmøte avholdt 05.12.2024 kan sees 
hos megler. Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent 
med disse dokumentene. 



Prisantydning: Kr. 3 750 000,-
Andel fellesgjeld: Kr. 186 000,-
Totalt: Kr. 3 936 000,-

Markedsverdi takst: Kr. 3 950 000,-

Omkostninger:
Tinglysingsgebyr hjemmelsovergang: Kr. 545,-
Tinglysingsgebyr pantedokument: Kr. 545,-

Omkostninger = Kr. 1 090,-

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endring av 
gebyrene.

Totalsum inkludert kjøpesum, andel fellesgjeld 
og omkostninger: kr. 3 937 090-

Eier betaler provisjon til medhjelper, utlegg og 
eventuelle andre kostnader som følge av 
tvangssalget.

Overtagelse:
Overtagelse etter gjeldende regelverk ved 
tvangssalg, konferer megler eller les info 
«Orientering til kjøpere om tvangssalg ved 
medhjelper». Da salget er et tvangssalg kan det 
forekomme at boligen overleveres uten at normal 
rydding og rengjøring har funnet sted. Det kan også 
forekomme at enkelte nøkkelsett ikke er komplett 
samt at gjenstander er hensatt i boligen. Dette er 
forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget. 
Omkostninger i slike tilfeller må dekkes av kjøper.

Kjøper overtar risikoen på oppgjørsdagen, jf. tvf. §
11-31, første ledd hvis han ikke har tiltrådt 
eiendommen tidligere. Risikoens overgang er 
uavhengig av når stadfestelseskjennelsen er 
rettskraftig, og risikoen går over på kjøperen selv 
om stadfestelseskjennelsen ankes inn for 
lagmannsretten.

Tinglyste forpliktelser:
- Erklæring/avtale vedr. bestemmelse om 
trafostasjon/kiosk tinglyst 16.12.1982 med 
dagboknr. 1982/35117-1/105.
- Erklæring/avtale vedr. bestemmelse om 
trafostasjon/kiosk tinglyst 16.12.1982 med 
dagboknr. 1982/35118-1/105.
- Erklæring/avtale vedr. bestemmelse om 
trafostasjon/kiosk tinglyst 16.12.1982 med 
dagboknr. 1982/35119-1/105.
- Erklæring/avtale vedr. bestemmelse om 
trafostasjon/kiosk tinglyst 16.12.1982 med 
dagboknr. 1982/35120-1/105.
- Forkjøpsrett, rettighetshaver Oslo kommune, 
tinglyst 17.09.1986 med dagboknr. 1986/57716-
2/105.
- Erklæring/avtale med flere bestemmelser tinglyst 
17.09.1986 med dagboknr. 1986/57716-3/105.

Tinglyste rettigheter:
- Best. om adkomstrett, bestemmelse om 
garasje/parkering tinglyst 04.06.1982 med 
dagboknr. 1982/14890-1/105.

Tvangssalg:
Salget er et tvangssalg ved hjelp av medhjelper. 
Det vises til «Orientering til kjøpere om 
tvangssalg ved medhjelper» som er vedlagt 
salgsoppgaven. Det vises for øvrig til 
tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11. Ta kontakt 
med megler dersom noe er uklart.

Budgiving:
Bud må være bindende for budgiver i minst 6 –
seks – uker. Dette fordi et bud må antas og 
stadfestes før et salg kommer i stand. Budregler 
er for øvrig beskrevet i vårt standard budskjema 
for tvangssalg som er vedlagt denne 
salgsoppgaven. 

Budgiver må legitimere seg ved innsendelse av 
bud. Budgiver må videre fremlegge skriftlig 
bekreftelse på finansiering av kjøpesum.

Bud fremsettes for Eiendomsmegler Irene 
Jarland, e-post: irene.jarland@codex.no
Tlf. 92803279.

Lov om tvangsfullbyrdelse: 
Salg av eiendommen er et tvangssalg og selges i 
henhold til Lov om tvangsfullbyrdelse og ikke 
etter avhendingslova. 

Kjøper har begrensende muligheter til å 
fremsette eventuelle mangelsbeføyelser. Kjøpet 
kan ikke heves. Er opplysninger imidlertid holdt 
tilbake, eller boligens tilstand er vesentlig 
redusert i forhold til visningstidspunktet, kan den 
ansvarlige holdes erstatningsansvarlig, eller 
prisavslag kreves, jf. §11-39

Samtidig avviker tidsfrister for bud og rutiner for 
oppgjør fra et normalt salg.

Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne med fagmann før bud 
inngis. Interessenter oppfordres videre til å gjøre 
seg godt kjent med innholdet i vedlagt verdi- og 
lånetakst.

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. 



Meglers vederlag: 
Medhjelpers godtgjøres i henhold til forskrift av 
04.12.1992 om tvangssalg ved medhjelper. I henhold 
til forskrift §3-3 har medhjelper ved gjennomført salg 
krav på godtgjørelse etter følgende satser:

3% av kjøpesum t.o.m. kr. 500.000,-
2% av det overskytende t.o.m. kr. 1.000.000,-
1% av det overskytende t.o.m. kr. 3.000.000,-
Ekstragodtgjørelse kan innvilges, jf. forskriftens §3-6.

Medhjelper:
Codex Advokat Oslo AS, org. nr. 995 684 926
Akersgata 51, 0180 Oslo
Postboks 8744 St. Olavs plass
0028 Oslo

Oppdragsnummer: 
482130/63273

Oppdragsansvarlig: 
Irene Jarland, mobil 92803279

Fagansvarlig: 
Irene Jarland

Salgsoppgaven er opprettet 11.09.2025 og utformet 
iht. lov om eiendomsmegling av 29.06.2007. 
Følgende dokumenter følger som vedlegg til 
salgsoppgaven: tilstandsrapport, ferdigattest, 
arealbekreftelse, oversiktskart, reguleringskart, 
energiattest, orientering til kjøper om tvangssalg ved 
medhjelper. Salgsoppgaven er ufullstendig uten alle 
vedlegg. 

Oppgjør: 
Oppgjøret foretas av Codex Advokat Oslo AS. 

Codex Advokat Oslo AS er underlagt lov om 
hvitvasking som innebærer plikt til å melde fra til 
Økokrim om mistenkelige transaksjoner. 
Eventuell melding sendes uten orientering til 
selger og kjøper.

Kjøper er forpliktet til å bidra til at megler kan 
gjennomføre tilfredsstillende kundekontroll og må 
fremlegge gyldig legitimasjon.

Kjøper aksepterer ved kjøp at megler kan 
videreformidle nødvendige personopplysninger 
om kjøper til tredjepart, f.eks. bank, kommune, 
forretningsfører og andre som har behov for slike 
opplysninger.

Kjøpesum og omkostninger må betales på 
oppgjørsdagen som er 3 mnd fra den dagen 
medhjelper forelegger bud m.m. for 
rettighetshaverne og tingretten for stadfestelse. 
Dette gjelder selv om 
stadfestelseskjennelse/fordelingskjennelse 
eventuelt er angrepet ved anke, eller av andre 
grunner får utsatt rettskraft. Hvis kjøper velger å 
ikke betale på oppgjørsdagen som fremgår av 
medhjelpers foreleggelse til 
retten/partene/rettighetshavere og budgiver, 
tilkommer forsinkelsesrenter. Uteblir betaling 
utover 14 dager etter oppgjørsdagen kan salget 
bli besluttet gjennomført på nytt med ansvar for 
byder til å dekke tap som derved oppstår. 


























































































	Prospekt Nordåssløyfa 50 D  -  Kompatibilitetsmodus
	Vedlegg til salgsoppgave

