
BUDSKJEMA TVANGSSALG 
 

Bindende kjøpetilbud 
 

Sammen med budskjemaet må salgsoppgaven signeres. 
 
1 Undertegnede inngir herved følgende bud på  

Adr:                                  Gnr.          , bnr.          , snr./fnr.          i                             kommune.  

Oppdragsnummer:  

2 Kjøpesum (tall): kr                                                                                                           00/100 

+omkostninger, herunder dok.avg., tingl.gebyr. 

3 Omkostninger:  Dokumentavgift Kr.  

 Tgl. gebyr skjøte Kr.  

 Tgl. gebyr panteobl. Kr.  

 Sum Kr.  

 
4 Kjøpesum og omkostninger finansieres slik: 

Lån A  Kr  

Lån B  Kr  

Egenkapital  Kr  

 Kr  
5 Overtagelse og oppgjør skal normalt skje 3 måneder etter at medhjelperen har forelagt budet for tingretten 
og rettighetshaverne, og anbefalt at budet begjæres stadfestet (normalt etter 14 dager av budfrist). 
6 Budet vedstås til dato: 

 

 Kl.:  

Budgiver aksepterer at budfrist forlenges med 6 uker dersom det ikke foreligger høyere bud, se 
pkt. 8. 
7 Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for budgiveren i minst 6 uker. Med partenes og 
rettighetshavernes samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med bindingstid ned til to uker. 

Ved tingrettens stadfestelse av et bud, løses øvrige budgivere fra sine bud. Nekter tingretten ved kjennelse å 
stadfeste noe bud, løses samtlige budgivere fra sine bud. Budgiver løses fra sitt bud dersom saksøkeren gir 
avkall på adgangen til å begjære det stadfestet. 
8 Jeg/vi er klar over at dette budet er bindende i minst 6 uker. Et avgitt bud kan ikke trekkes tilbake når det 
er gjort kjent for partene og rettighetshaverne. Hvis budet aksepteres, er det inngått bindende avtale. 
9 (Vennligst bruk blokkbokstaver) 

Sted/dato:  

Navn:   Tlf. arb.:  

Adresse:   Tlf. priv.:  

Postnr.  Poststed:  Telefaks:  

 

Sign. budgiver(e) 

 



ORIENTERING TIL KJØPERE 
OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER 

 
Generelt 
 
1. januar 1993 trådte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfører noe helt nytt på 
eiendomsmarkedet, nemlig tvangssalg ved medhjelper. 
Salgsmåten er et alternativ til å selge en eiendom på tvangsauksjon. 
 
At en eiendom tvangsselges i henhold til lovens bestemmelser vil si at det er namsretten, og ikke 
eieren av eiendommen, som tar de endelige beslutningene i salgsprosessen. 
Markedsføringen, budgivningen, kontraktsforhandlingen osv. skal skje mest mulig likt et vanlig 
salg, og salgsarbeidet utføres av en medhjelper som retten oppnevner. 
 
Hvem kan være medhjelper? 
 
Det er kun statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater og lensmenn som kan være rettens 
medhjelpere ved tvangssalg av fast eiendom. Som kjøper av en eiendom som tvangsselges, vil det 
være medhjelperen man skal forholde seg til. Medhjelperen vil sørge for å ordne alle formaliteter 
ovenfor tingretten. 
 
Markedsføringen 
 
Har du fattet interesse for kjøp av en eiendom som er merket tvangssalg, bør du lese denne 
orientering nøye. 
Det vil ikke fremgå av salgsannonsen for eiendommen at denne tvangsselges. 
Dog opplyses det i salgsoppgaven eller prospektet for eiendommen at det er et tvangssalg. 
 
Som medhjelper har eiendomsmegleren samme plikt til å innhente og kontrollere nødvendige 
opplysninger om eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling. Opplysningene skal gis i en 
salgsoppgave eller et prospekt. Kjøpsinteresserte skal motta opplysningene før bindende avtale om 
kjøp inngås. 
 
Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart å framskaffe de lovbestemte opplysningene, 
skal det opplyses om dette, og om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 
 
Feil og mangler, heftelser m.m. 
 
Ved befaring av eiendommen oppfordres du til å gå nøye gjennom eiendommen. Ta gjerne med en 
bygningskyndig på befaringen. Synes eiendommen å ha en del mangler, kan det være fornuftig å få 
avholdt en såkalt tilstandsrapport/boligsalgsrapport. En slik rapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 
 
Som hovedregel overtas en eiendom kjøpt på tvangssalg i den stand den befinner seg i. 
Bestemmelsene i lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke når en eiendom er tvangssolgt. 
Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjøper kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 
 

• eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har 
gitt, eller 

• medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som man måtte kjenne til 
og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, eller 



• medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som man måtte kjenne til 
og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, eller 

• eiendommen er vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med,  
og 

• at ovennevnte forhold kan antas å ha hatt innvirkning på kjøpet. 
 
Kjøperen kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag av ovenstående grunner. 
Kjøper må, dersom enighet ikke oppnås om et prisavslag, eventuelt gå til søksmål mot den eller de 
av kreditorene som har fått den del av kjøpesummen som kreves redusert. Kjøpesummen må betales 
selv om det kreves prisavslag, men kjøperen kan kreve at den del av summen som rammes av kravet 
om prisavslag ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Dersom tingretten finner at kravet 
fra kjøperen er åpenbart grunnløst, kan tingretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel utbetale 
summen. 
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper selv ansvaret for et eventuelt 
leieforhold. 
 
Budgivning 
 
Eiendomsmegleren sender ikke inn bud til tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette 
inntil et bud som er tilnærmet markedspris innkommer. 
Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinært salg. Men det gjelder en del spesielle regler for 
frister på budet, anledningen til å ta forbehold osv. derfor anbefales det alltid at du rådfører deg med 
medhjelperen før bud inngis. 
 
Budet må ha en bindingstid på minimum 6 uker for å kunne komme i betraktning. For 
andelsleiligheter er bindingstiden minimum tre uker. Loven gir imidlertid adgang til at ved avtale 
mellom partene kan bindingstiden settes ned til to uker. Vær oppmerksom på at to uker kan være for 
knapp tid for å få budet stadfestet av namsretten. 
 
Bud som inneholder forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt akseptert før 
finansieringen er ordnet. 
Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen 
for dette. 
Medhjelperen formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet. 
Medhjelperen forelegger budet for saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal 
tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler saksøkeren om å be tingretten akseptere budet. 
Saksøkeren har ikke plikt til å sende en slik anmodning til tingretten, og saksøkeren kan trekke hele 
saken tilbake inntil budet er akseptert av tingretten. F.eks. kan dette skje i tilfeller der saksøkte 
ordner opp i gjelsforholdet sitt i siste liten. 
 
Når tingretten har akseptert et bud har partene (bl.a. saksøkte, saksøkeren og andre rettighetshavere) 
en - 1 - måneds ankefrist på avgjørelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med 
innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor tingretten før kjennelsen avsies. 
 
Dersom kjennelse fra tingretten ankes opp i høyere rettsinstans faller ikke kjøpers plikter bort. I 
slike tilfeller anbefales kjøper å kontakte medhjelper eller tingretten. En slik anke kan medføre 
betydelige forsinkelser da prosessen frem til rettskraftig bud forlenges. Interessenter bes derfor 
gjøre seg kjent med den risiko den risiko og belastning dette kan medføre. Uavhengig av om 
tingrettens stadfestelse blir anket eller ikke, plikter kjøper ved overtagelse- og oppgjørsdag i 
forbindelse med stadfestelse bl.a. følgende:  

- Tegne forsikring for eiendommen da risikoen for eiendommen går over på kjøper 



- Kjøper kan betale kjøpesum inn til klientkonto for å unngå renteberegning, betalingsplikt 
inntrer likevel ikke før 2 uker etter stadfestelseskjennelse er rettskraftig 

- Kjøper kan velge betalingsutsettelse mot å betale rente på kjøpesum inntil kjennelsen blir 
rettkraftig 

- Rente pr. d.d. iht. forskrift av 28. april 2000 nr. 368 er 6% over den til enhver tid gjeldende 
styringsrente fra Norges Bank  

- Kjøper kan begjære fravikelse hvis det er fare for forringelse av denne 
- Mangelsvurdering ved boligen er knyttet til tidspunkt for risikoovergang, hovedregelen er at 

risikoen for formuesgodet går over på kjøperen når hans bud er stadfestet og oppgjørsdagen 
dertil er kommet 

For ytterligere informasjon ta kontakt med medhjelper eller tingretten. 
 
Det opprettes ikke kjøpekontrakt mellom partene. Det er det aksepterte budet og salgsoppgaven som 
er kontraktsdokumentet. 
 
Oppgjør og overtagelse 
 
Ved tvangssalg er det spesielle regler for når oppgjør skal finne sted. Loven bestemmer at 
oppgjørsdagen (den dag kjøper plikter å betale) inntrer tre måneder etter at medhjelperen har bedt 
om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjøper på oppgjørsdagen, påløper forsinkelsesrenter. 
 
Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer 
før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas tidligere må hele kjøpesummen betales før innflytting 
kan skje. Dog anbefales ikke overtagelse før ankefristen er utløpt. 
 
Saksøktes fraflytting 
 
Når kjøperen har blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. 
Flytter ikke saksøkte frivillig, kan kjøperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har 
innbetalt kjøpesummen. Begjæringen må sendes lensmannen i det distrikt eiendommen er. 
 
Skulle eiendommen inneha inventar som tidligere saksøkte på overtagelsestidspunktet plikter kjøper 
selv å besørge fravikelsesbegjæring m.m. 
 
Skjøte/adkomstdokumenter 
 
Når kjøpesummen er betalt og kjøperen er blitt eier, vil tingretten utstede skjøte som tinglyses på 
eiendommen. Benyttes statsautorisert eiendomsmegler eller advokat som medhjelper, vil 
medhjelperen som regel foreta oppgjøret, samt sørge for tinglysing av pantobligasjoner og skjøte. 
 
Når tvangssalgsskjøtet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og 
som kjøperen ikke skal overta, slettet. 
 
Tilsvarende vil medhjelperen ved erverv av en andelsleilighet sørge for at adkomstdokumentene blir 
tiltransportert den nye eieren. 
 
Ovenstående redegjørelse er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. Fremstillingen 
er ikke uttømmende. De bestemmelsene det henvises til ovenfor finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992. 


