Orientering om
tvangssalg ved
medhjelper

Generelt
1. januar 1993 tradte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfgrer
noe helt nytt pa eiendomsmarkedet, nemlig tvangssalg ved medhjelper.

Salgsmaten er et alternativ til & selge en eiendom pa 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, forhandlingene osv skal skje
mest mulig likt et vanlig salg, salgsarbeidet utfares av en medhjelper som retten
oppnevner.

Hvem kan vare medhjelper?

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

Markedsfgringen
Har du fattet interesse for kjgp av en eiendom som er merket tvangssalg, bar du
lese nedenforstaende orientering ngye.

Det vil ikke fremga av salgsannonsen for eiendommen at den tvangsselges.

Men pa salgsoppgaven eller -prospektet for eiendommen skal det opplyses 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 inngas.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart & 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 eiendommen oppfordres du til & ga ngye gjennom eiendommen.
Ta gjerne med en bygningskyndig pa befaringen. Synes eiendommen a ha en del
mangler, kan det veere fornuftig a fa avholdt en sakalt tilstandsrapport. En
tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.

Som hovedregel overtas en eiendom kj@pt 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
folgende tilfeller:

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

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

- eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med, og

- disse forhold kan antas a ha hatt innvirkning pa kjapet.



Kjegperen kan ikke heve kjgpet, men kan kreve prisavslag av ovenstaende
grunner. Kjgper ma, dersom enighet ikke oppnas om prisavslag, eventuelt ga til
spksmal mot den eller de av kreditorene som har fatt den del av kjgpesummen
som det kreves prisavslag for.

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 far saken er avgjort. 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 kjgper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser.

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

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinzert salg. Men det gjelder en del
spesielle regler for frister pa budet, anledning til & ta forbehold osv. Derfor
anbefales det alltid at du radfgrer deg med medhjelperen for bud inngis.

Budet ma ha en bindingstid pa minimum 6 uker for & kunne komme i betraktning.
For andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Loven gir imidlertid adgang
til at bindingstiden kan settes ned til 2 uker. Vaer oppmerksom pa at 2 uker kan
vaere 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 & ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kigper 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 a be Namsretten stadfeste budet. (Stadfestelse tilsvarer
selgerens aksept ved et frivillig salg.) Saksgkeren har ikke plikt til & sende en slik
anmodning til Namsretten, og saksgkeren kan trekke hele saken tilbake inntil
budet er stadfestet av Namsretten. F eks kan dette skje i tilfeller der saksgkte
ordner opp i gjeldsforholdet sitt i siste liten.

Nar Namsretten har stadfestet et bud har partene (bl a saksakte, saksgkeren 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 & fa Namsrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel
ikke begrunnes med innvendinger som ikke har veert fremsatt overfor Namsretten
for kjennelsen avsies. Det stadfestede budet er bindende for byderen selv om
stadfestelsen paankes og det tar tid fgr anken er avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er byderen fri.

Det opprettes ikke kjgpekontrakt mellom partene. Det er det stadfestede budet
som frer i stedet for kontraktsdokumentet.

Oppgjer og overtagelse

Ved tvangssalg er det spesielle regler for hvorledes oppgjer skal foretas. Loven
bestemmer at oppgjarsdagen (den dag kjgper plikter & betale) inntrer 3 maneder
etter at medhjelperen har bedt om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, palgper det renter i henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens §11-27.
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Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjgper gnsker det, tillate at
overtagelse skjer fgr oppgjgrsdato. Skal eiendommen overtas tidligere ma hele
kjgpesummen betales fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting far ankefristens
utlap skjer pa kjgperens risiko.

Saksgktes fraflytting

Nar kjgperen er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a
fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjgper skal overta
eiendommen, kan kjgperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgperen har
innbetalt kijigpesummen. Kjgper plikter da & sarge for eventuell bortkjgring og
lagring av inventar. Begjaering om utkastelse kan sendes namsmannen i det
distrikt eiendommen er.

Skjote/adkomstdokumenter

Nar kjspesummen er betalt og kjgperen er blitt eier, vil Namsretten utstede skjgte
som tinglyses pa eiendommen. Benyttes statsautorisert eiendomsmegler eller
advokat som medhjelper, vil medhjelperen som regel foreta oppgjgret, og i den
forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjotet fra Namsretten for
tinglysing sammen med kjgperens eventuelle pantobligasjoner.

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

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

Ovenstaende redegjarelse er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved
medhjelper. Fremstillingen er ikke uttsmmende. 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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1.26.06.1992 nr. 86 Lov om tvangsfullbyrdelse
(tvangsfullbyrdelsesloven)(*)

§ 11-38. Utbetaling av kjepesummen

Salget avsluttes ved at kjepesummen utbetales til de berettigede . Kjepesummen skal
utbetales nar bade fordelingskjennelsen og stadfestelseskjennelsen er rettskraftige . Selv om
fordelingskjennelsen er angrepet, skal kjepesummen utbetales i den utstrekning fordelingen ikke er
angrepet . Er det palopt renter av kjopesummen , far de berettigede del i rentene etter den enkeltes
forholdsmessige del i kjepesummen . Er det begjert oppfriskning mot oversittelse av fristen for 4
anke stadfestelseskjennelsen for kjepesummen er utbetalt, skal utbetalingen utsta til angrepet er

rettskraftig avgjort.

For pantekrav som er knyttet til et verdipapir, skal det ikke utbetales del av kjepesummen for
panthaveren har fremlagt dokumentet. Ved utbetaling skal belepet noteres pa dokumentet. Gir
dokumentet uttrykk for at kravet er sikret ved panterett i formuesgodet, skal det ogsa noteres at
panteretten er falt bort som folge av tvangssalget.

§ 11-39. Mangler

En mangel foreligger nér:
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen har gitt, og

som kan antas 4 ha innvirket pé kjopet ,

(b) medhjelperen har forsemt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte kjenne til og
som kjeperen hadde grunn til 4 regne med & fa , safremt unnlatelsen kan antas & ha innvirket pa
kjopet , eller

(c) formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjoperen hadde grunn til & regne med.

Dersom formuesgodet har mangler, kan kjoperen kreve prisavslag . Kjoperen kan ikke heve
kjopet pa grunn av mangler . Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne har utvist
skyld eller det foreligger annet serskilt rettsgrunnlag . Krav om prisavslag eller erstatning gjores
gieldende ved seksmal . Sgksmalet reises for den tingrett som har behandlet tvangssalget eller for
den domstol som saken herer under etter tvisteloven. Ved seksmal om prisavslag saksekes de som

har fatt del i den del av kjepesummen som rammes av prisavslaget .

Kjepesummen ma betales selv om prisavslag kreves. Dersom kjeperen krever at den del av
kjopesummen som rammes av kravet om prisavslag, ikke skal utbetales til de berettigede, skal
denne delen av kjespesummen holdes tilbake hvis ikke retten finner kravet om prisavslag apenbart
grunnlest . Dersom kjaperen ikke har reist seksmal om prisavslag innen to méneder regnet fra
forfallstidspunktet for kjepesummen , skal den tilbakeholdte del av kjepesummen ikke lenger
holdes tilbake.

§ 11-40. Rettsmangel

Dersom formuesgodet for tvangssalget helt eller delvis var eiet av en person som ikke var
saksekt og heller ikke ble varslet etter § 11-8 forste ledd, er vedkommendes eiendomsrett fortsatt i
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behold hvis ikke eiendomsretten er falt bort ved registrering av skjotet etter alminnelige regler om
godtroerverv . Tvist om ciendomsretten avgjeres ved seksmal . Seksmalet reises for den tingrett
som behandlet tvangssalget eller for den domstol som saken herer under etter tvisteloven.

Dersom kjeperen ma gi fra seg formuesgodet, kan denne av enhver som har fatt del i
kjopesummen , kreve tilbake det vedkommende har fatt. Kjeperen kan ikke heve kjopet pa grunn
av rettsmangelen . Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne har utvist skyld eller
det foreligger annet szrskilt rettsgrunnlag . Krav pé tilbakebetaling eller erstatning gjeres
gjeldende ved seksmal. Soksmalet reises for den tingrett som behandlet tvangssalget eller for den
domstol som saken herer under etter tvisteloven.

Kjepesummen ma betales selv om det er fare for at kjgperen mé gi fra seg formuesgodet til en
tredjeperson etter forste ledd. Dersom kjoperen krever at kjepesummen ikke skal utbetales til de
berettigede, skal kjapesummen holdes tilbake med mindre retten finner at det Apenbart ikke er fare
for at kjeperen mé gi fra seg formuesgodet. Dersom kjeperen ikke har reist ssksmal mot
tredjepersonen innen to méaneder regnet fra forfallstidspunktet for kjepesummen , skal
kjopesummen ikke lenger holdes tilbake.
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