Orientering om
tvangssalg ved
medhjelper

Generelt
1. januar 1993 tradte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfgrer

noe helf nytt pa eiendomsmarkedet, nemlig tvangssalg ved medhjelper.
Salgsmaéten er et alfernaliv til & selge en eiendom pé tvangsauksjon.

At en siendom tvangsselges i henhold til lovens bestemmelser vil si at det er
Namsretten, og ikke eieren av eiendommen, som tar de endelfige besiutningene i
salgsprosessen. Markedsfaringen, budgivningen, forhandlingene osv skal skje
mest mulig likt et vaniig salg, salgsarbeidet utfares av en medhjelper som retten
oppnevner.

Hvem kan vaere medhjelper?

Det er kun statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater ag lensmenn som kan
vaere rettens medhjelpere ved tvangssalg av fast eiendom. Som kjeper av en
giendom som tvangsselges, vil det veare medhjelperen man skal forholde seg til.
Medhjelperen vil serge for 4 ordne alle formaliteter overfor Namsretten.

Markedsforingen
Har du fattet interesse for kjgp av en eiendom som er merket tvangssalg, bar du

lese nedenforstdende orientering naye.

Det vil ikke fremgé av salgsannonsen for siendommen at den tvangsselges.

Men pé salgsoppgaven elier -prospektet for eiendommen skal det opplyses at det
er et tvangssalg.

Som medhjelper har eiendomsmegleren samme plikt til & innhente og kontrollere
nedvendige opplysninger om eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling.
Opplysningene skal gis i en salgsoppgave eller et praspekt. Kjgpsinteresserte skal
motta opplysningene far bindende avtale om kjep inngas.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har kiart a fremskaffe 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 eliendommen oppfordres du til 4 g& neye gjennom eiendommen.
Ta gjerne med en bygningskyndig pé befaringen. Synes eiendommen & ha en del
mangler, kan det veere fornuftig & fa avholdt en sakalt tilstandsrapport. En
tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.

Som hovedregel overtas en eiendom kjept pa tvangssalg i den stand den befinner
seg. Bestemmelsene i lov om avhending av fast eigedom gjelder ikke nar en
eiendom er tvangssolgt.

Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjgper kan kreve prisavslag i
falgende tilfelier:

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

- medhjelperen har forsgmt & gi opplysnhinger om vesentlige forhold som man
matte kjenne til og som kjgperen hadde grunn til a regne med a fa, eller

- eisndommen er i vesentlig darligere stand enn kjeperen hadde grunn til a regne
med, og

- disse forhold kan antas & ha hatt innvirkning pa kjepet.



Kjaperen kan ikke heve kjgpet, men kan kreve prisavslag av ovenstiende
grunner. Kjsper m&, dersom enighet ikke oppnéas om prisavslag, eventuelt ga til
sa@ksmal mot den eller de av kreditorene som har fatt den del av kjgpesummen
som det kreves prisavslag for.

Kjapesummen ma betales selv om det kreves prisavslag, men kjgperen kan kreve
at den del av summen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til
kreditorene fgr saken er avgjaort. Dersom Namsretten finner at kravet fra kjgperen
er Apenbart grunnlgst, kan Namsretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel

betale summen.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kisper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser,

Budgivning
Eiendomsmegleren sender ikke inn bud tii Namsretten forflapende, men har plikt til
a avvente dette inntil et bud som er tiinaermet markedspris innkommer.

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinzert salg. Men det gjelder en del
spesielle regler for frister p& budet, anledning fil 4 ta forbeheld osv. Derfor
anbefales det alltid at du radfarer deg med medhjelperen far bud inngis.

Budet ma ha en bindingstid pa minimum 6 uker for a kunne komme i betraktning.
For andelsieiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Loven gir imidlertid adgang
til at bindingstiden kan settes ned {il 2 uker. Vaer oppmerksom pa at 2 uker kan
veere for knapp tid for 4 fa budet stadfestet av Namsretten,

Bud som inneholder forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt
akseptert for finansieringen er ordnet.

Det er ikke anledning til 4 ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjigper ma
selv ta risikoen for dette.

Medhjelperen formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke
akseptere budet. Medhjelperen farelegger budet for saksgkeren (vedkemmende
som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere, og
anbefaler saksekeren om & be Namsretten stadfeste budet. {Stadfestelse tilsvarer
selgerens aksept ved et frivillig salg.) Saksekeren har ikke plikt til & sende en slik
anmodning til Namsretten, og saksekeren kan trekke hele saken tilbake inntil
budet er stadfestet av Namsretten. F eks kan dette skje i {ilfeller der saksgkte
ordner opp i gjeldsforholdet sitt i siste liten.

Nar Namsretten har stadfestet et bud har partene (bl a saksakte, saksekeren og
andre rettighetshavere) en maneds ankefrist pa avgjerelsen. Budgiver ma veere
oppmerksom pa at selv om Namsretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta
noe tid &4 f& Namsreftens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel
ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vasrt fremsatt overfor Namsretten
far kjennelsen avsies. Det stadfestede budet er bindende for byderan selv om
stadfestelsen paankes og det tar tid far anken er avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er byderen fri.

Det oppreites ikke kjgpekontrakt mellom partene. Det er det stadfestede budet
som trer i stedet for kontraktsdokumentet.

Oppgjer og overtagelse

Ved tvangssalg er det spesielle regler for hvorledes oppgjor skal foretas. Loven
bestemmer at oppgjersdagen (den dag kjeper plikter 4 betale) inntrer 3 méneder
etter at medhjelperen har bedt om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, paleper det renter i henhold til bestemmelsens i
tvangsfullbyrdelseslovens §11-27.
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Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperan dersom kjgper ansker det, tillate at
overtagelse skjer far oppgjersdato. Skal eiendommen overtas tidligere ma hele
kigpesummen betales fer innflytting kan skje. Eventuell innflytting far ankefristens
utlep skjer pa kjgperens risiko.

Sakseoktes fraflytting

Nér kjsperen er blitt eier, plikter saksekte (tidligere eier) og hans husstand &
fraflytie eiendommen. Flytter ikke saksekte frivillig nar kjaper skal overta
eiendommen, kan kjgperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjigperen har
innbetalt kjigpesummen. Kjgper plikter da & serge for eventuell bortkjgring og
lagring av inventar. Begjasring om utkastelse kan sendes namsmannen i det
distrikt eiendommen er.

Skjete/fadkomstdokumenter
Nar kjspesummen er betalt og kjgperen er blitt eier, vil Namsretten utstede skjate

som tinglyses pa eiendommen. Benyttes statsautorisert eiendomsmegler eller
advokat som medhjelper, vil medhjelperen som regel foreta oppgjaret, og i den
forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjatet fra Namsretten for
tinglysing sammen med kj@perens eventuelle pantobligasjoner.

Nér tvangssalgsskjetet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde ps
eiendommen, og som kjgperen ikke skal overta, slettet.

Tilsvarende vil medhjelperen ved erverv av en andelsleilighet sarge for at
adkomstdokumentene blir titransportert den nye eieren.

Ovenstaende redegjerelse er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved
medhjelper. Fremstillingen er ikke uttemmende. De bestemmelsene det henvises
til i denne brosjyren finnes i kap 11 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26.
juni 1992,
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