ORIENTERING TIL KJOPERE
OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER

Generelt

1. januar 1993 tridte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfgrer noe helt nytt pa

eiendomsmarkedet, nemlig tvangssalg ved medhjelper.
Salgsméten er et alternativ til & selge en eiendom pé 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.
Markedsfgringen, budgivningen, kontraktsforhandlingen osv. skal skje mest mulig likt et vanlig

salg, og salgsarbeidet utfgres av en medhjelper som retten oppnevner.

Hvem kan vare medhjelper?

Det er kun statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater og lensmenn som kan vere rettens
medhjelpere ved tvangssalg av fast eiendom. Som kjgper av en eiendom som tvangsselges, vil det
vare medhjelperen man skal forholde seg til. Medhjelperen vil sgrge for 3 ordne alle formaliteter

ovenfor tingretten.

Markedsfgringen

Har du fattet interesse for kjgp av en eiendom som er merket tvangssalg, bgr du lese denne

orientering ngye.
Det vil ikke fremgé 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 & innhente og kontrollere ngdvendige
opplysninger om eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling. Opplysningene skal gis i en
salgsoppgave eller et prospekt. Kjgpsinteresserte skal motta opplysningene fgr bindende avtale om

kjgp inngés.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart 4 framskaffe de lJovbestemte 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 4 gd ngye gjennom eiendommen. Ta gjerne med en
bygningskyndig p4 befaringen. Synes eiendommen & ha en del mangler, kan det vere fornuftig a fi
avholdt en sékalt tilstandsrapport/boligsalgsrapport. En slik rapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard.

Som hovedregel overtas en eiendom kjgpt pa tvangssalg i den stand den befinner seg 1
Bestemmelsene i lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke nar en eiendom er tvangssolgt.
Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjgper kan kreve prisavslag i fplgende tilfeller:

o eciendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har

gitt, eller
e medhjelperen har forsgmt & gi opplysninger om vesentlige forhold som man métte kjenne til

og som kjgperen hadde grunn til & regne med 4 f4, eller



¢ medhjelperen har forsgmt 4 gi opplysninger om vesentlige forhold som man maétte kjenne til
og som kjgperen hadde grunn til & regne med & f4, eller
e ciendommen er vesentlig dérligere stand enn kjgperen hadde grunn til a regne med,

og
e at ovennevnte forhold kan antas 4 ha hatt innvirkning pé kjgpet.

Kjgperen kan ikke heve kjgpet, men kan kreve prisavslag av ovenstiende grunner.

Kjgper ma, dersom enighet ikke oppnds om et prisavslag, eventuelt g4 til sgksmal mot den eller de
av kreditorene som har fatt den del av kjgpesummen som kreves redusert. Kjgpesummen 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 avgjort. Dersom tingretten finner at kravet
fra kjgperen er dpenbart grunnigst, kan tingretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel utbetale

summen.
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjgper selv ansvaret for et eventuelt

leieforhold.
Budgivning

Eiendomsmegleren sender ikke inn bud til tingretten fortigpende, men har plikt til 4 avvente dette
inntil et bud som er tilnzrmet markedspris innkommer.

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinrt salg. Men det gjelder en del spesielle regler for
frister p4 budet, anledningen til & ta forbehold osv. derfor anbefales det alltid at du radfgrer deg med

medhjelperen fgr bud inngis.

Budet m3 ha en bindingstid pi minimum 6 uker for 4 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. Var oppmerksom pé at to uker kan vere for
knapp tid for & fa budet stadfestet av namsretten.

Bud som inneholder forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt akseptert fgr

finansieringen er ordnet.
Det er ikke anledning til 4 ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper ma selv ta risikoen

for dette.

Medhjelperen formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet.
Medhjelperen forelegger budet for saksgkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal
tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler saksgkeren om 4 be tingretten akseptere budet.
Saksgkeren har ikke plikt til 4 sende en slik anmodning til tingretten, og saksgkeren kan trekke hele
saken tilbake inntil budet er akseptert av tingretten. F.eks. kan dette skje i tilfeller der saksgkte
ordner opp i gjelsforholdet sitt i siste liten.

Nir tingretten har akseptert et bud har partene (bl.a. saksgkte, saksgkeren og andre rettighetshavere)
en - 1 - maneds ankefrist pd avgjgrelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med
innvendinger som ikke har vert fremsatt overfor tingretten fgr kjennelsen avsies.

Dersom kjennelse fra tingretten ankes opp i hgyere rettsinstans faller ikke kjgpers plikter bort. I
slike tilfeller anbefales kjgper & kontakte medhjelper eller tingretten. En slik anke kan medfgre
betydelige forsinkelser da prosessen frem til rettskraftig bud forlenges. Interessenter bes derfor
gjgre seg kjent med den risiko den risiko og belastning dette kan medfgre. Uavhengig av om
tingrettens stadfestelse blir anket eller ikke, plikter kjgper ved overtagelse- og oppgjersdag i

forbindelse med stadfestelse bl.a. fplgende:
- Tegne forsikring for eiendommen da risikoen for eiendommen gér over pa kjgper



- Kijgper kan betale kjgpesum inn til klientkonto for & unngé renteberegning, betalingsplikt
inntrer likevel ikke fgr 2 uker etter stadfestelseskjennelse er rettskraftig
- Kjgper kan velge betalingsutsettelse mot & betale rente pé kjgpesum 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

- Kjgper kan begjere fravikelse hvis det er fare for forringelse av denne

- Mangelsvurdering ved boligen er knyttet til tidspunkt for risikoovergang, hovedregelen er at
risikoen for formuesgodet gir over pa kjgperen nir hans bud er stadfestet og oppgjgrsdagen

dertil er kommet
For ytterligere informasjon ta kontakt med medbjelper eller tingretten.

Det opprettes ikke kjgpekontrakt mellom partene. Det er det aksepterte budet og salgsoppgaven som
er kontraktsdokumentet.

Oppgjgr og overtagelse

Ved tvangssalg er det spesielle regler for nir oppgjer skal finne sted. Loven bestemmer at
oppgjersdagen (den dag kjgper plikter & betale) inntrer tre maneder etter at medhjelperen har bedt
om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjgper pa oppgjgrsdagen, palgper forsinkelsesrenter.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjgper gnsker det, tillate at overtagelse skjer
fgr oppgjgrsdato. Skal eiendommen overtas tidligere ma4 hele kjppesummen betales fgr innflytting
kan skje. Dog anbefales ikke overtagelse fgr ankefristen er utlgpt.

Saksgktes fraflytting

Nér kjgperen har blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand 4 fraflytte eiendommen.
Flytter ikke saksgkte frivillig, kan kjgperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgperen har
innbetalt kjgpesummen. Begjeringen ma sendes lensmannen i det distrikt eiendommen er.

Skulle eiendommen inneha inventar som tidligere saksgkte pa overtagelsestidspunktet plikter kjgper
selv 4 besgrge fravikelsesbegjering m.m.

Skjgte/adkomstdokumenter

Nér kjgpesummen er betalt og kjgpeten er blitt eier, vil tingretten utstede skjgte som tinglyses pa
eiendommen. Benyttes statsautorisert eiendomsmegler eller advokat som medhjelper, vil
medhjelperen som regel foreta oppgjgret, samt sprge for tinglysing av pantobligasjoner og skjgte.

Nar tvangssalgsskjgtet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde pé eiendommen, og
som kjgperen ikke skal overta, slettet.

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

Ovenstiende redegjgrelse er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. Fremstillingen
er ikke uttgmmende. De bestemmelsene det henvises til ovenfor finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om

tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.



