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Lov om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) II.
Gjennomfering av tvangssalg

Dato LOV-1992-06-26-86

Departement Justis- og beredskapsdepartementet

Sist endret LOV-2025-06-20-78

Ikrafttredelse 01.01.1993

Rettsomride Tvangsfullbyrdelse

Rettet 05.12.2023 (§ 7-2 forste ledd bokstav d)
Korttittel Tvangsfullbyrdelsesloven — tvangsloven

Annen del. Tvangsfullbyrdelse

Kapittel 11. Tvangsdekning i realregistrerte formuesgoder

II. Gjennomfering av tvangssalg

§ 11-12. Salgsmdte

Retten avgjer pé grunnlag av hva som antas & gi sterst utbytte om tvangssalget skal gjennomferes med
bistand av en medhjelper etter bestemmelsene i dette avsnittet eller om det skal gjennomfoeres ved en auksjon
holdt av namsmyndigheten etter bestemmelsene i avsnitt III.

Ved salg ved medhjelper avgjer retten om medhjelperen skal motta og utbetale kjgpesummen, eller om retten
skal gjere det. Mottar medhjelperen kjepesummen, skal den holdes adskilt fra medhjelperens egne midler.

Ved salg ved medhjelper av registrert andel i borettslag som er tilknyttet et boligbyggelag, kan
boligbyggelaget oppnevnes som medhjelper.

§ 11-13. Neermere om salg ved medhjelper

Medhjelperen ber radfere seg med partene, rettighetshaverne og retten i viktige spersmal som angar
gjennomfering av salget. Spersmal om lovligheten av bestemte salgsvilkar kan medhjelperen la utsta til budene
forelegges for retten. Nar partene ber om det, kan medhjelperen oppta forhandlinger med sikte p4 a4 unnga
tvangssalg.

Er omsetningen av formuesgodet underlagt konsesjon, skal namsmyndigheten bringe pa det rene den hayeste
pris som vil bli akseptert for formuesgodet blir lagt ut for salg. Den myndighet som avgjer
konsesjonsspersmalet, har plikt til & gi retten bindende uttalelse om heyeste pris som vil bli godkjent.

Dersom medhjelperen kommer til at en annen fremgangsmaéte enn salg gjennom medhjelperen sannsynligvis
vil gi sterre utbytte, skal retten underrettes. Medhjelperens krav pa godtgjerelse dekkes etter § 11-36 annet
ledd, selv om tvangssalget gjennomferes pa annen maéte.
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§ 11-14. Fravikelse av fast eiendom

Er det nzrliggende fare for at en fast eiendom ellers vil bli forringet eller salgsarbeidet vanskeliggjort, kan
retten etter begjeering fra saksekeren eller en annen panthaver ved kjennelse bestemme at eiendommen skal
fravikes. Rettens kjennelse er tvangsgrunnlag for fravikelse etter kapittel 13. § 13-6 gjelder ikke.

Flytter ikke saksgkte frivillig, ma den som har begjert fravikelse, forskuttere utgiftene til gjennomfering av
fravikelsen innen en frist medhjelperen fastsetter. Medhjelperen begjearer fravikelse etter kapittel 13. For
utgiftene til fravikelsen har panthaveren panterett som bestemt i panteloven § 1-5 bokstav a og fér stilling som
saksgker under tvangssalget. Selv om panthaveren har bedre prioritet, kan denne ikke begjaere stadfestelse uten
at budet dekker alle heftelser med bedre prioritet enn den best prioriterte av den opprinnelige saksgker og
saksegkere som har tradt inn etter § 11-11. Panthaveren kan heller ikke begjere stadfestelse for det er skaffet en
erstatningsbolig som retten har godtatt, dersom den opprinnelige saksgkeren og i tilfelle dessuten ogsa
sakspkere som er tradt inn etter § 11-11, er palagt a skaffe erstatningsbolig.

Er det krevet erstatningsbolig, kan fravikelse ikke gjennomferes for det enten er skaffet en erstatningsbolig
som retten har godtatt, eller det rettskraftig er fastslatt at saksekeren ikke har plikt til & skaffe erstatningsbolig.

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder tilsvarende ved tvangssalg av borettslagsandel som er registrert i
grunnboken.

§ 11-15. Omsorg for formuesgodet

Medhjelperen skal sa langt det er mulig pase at formuesgodet ikke forringes under salget. Dersom det er
behov for tiltak som ikke kan utsettes uten fare for skade pa formuesgodet, eller for tiltak som det er naturlig &
foreta forut for salg for & bedre prisen, som rydding, rengjering og enkelt vedlikehold, skal medhjelperen varsle
saksgkeren og andre panthavere som kan tenkes a ville begjeere tiltaket. Etter begjaering fra en panthaver kan
medhjelperen iverksette tiltaket. Utgiftene til tiltaket skal forskutteres av den som har begjert det iverksatt. §
11-14 annet ledd tredje til femte punktum gjelder tilsvarende. Om oppbevaring av lgsere som fjernes gjelder §
13-11 annet til fjerde ledd tilsvarende.

Medhjelperen kan iverksette tiltak som nevnt i forste ledd selv om ingen panthaver har begjert det eller
forskuttert utgiftene. Medhjelperen kan kreve sine utgifter dekket av kjgpesummen i samsvar med § 11-36
annet ledd fjerde punktum og har rett til & begjeere stadfestelse i samme utstrekning som om utgiftene var
dekket av en panthaver, jf § 11-14 annet ledd fjerde og femte punktum.

Finner medhjelperen under tvangssalg av fast eiendom at eiendommen ber fravikes, gir medhjelperen
underretning til tingretten, saksekeren og andre panthavere som kan tenkes & ville begjere fravikelse. Finner
medhjelperen under tvangssalg av skip og luftfartey at skipet eller luftfarteyet ber settes fast, gir medhjelperen
underretning til tingretten og saksekeren.

§ 11-16. Varsling av parter og rettighetshavere

Medhjelperen skal sa langt det er mulig straks underrette partene, personer som er varslet etter § 11-8, og
kjente rettighetshavere om tvangssalget med opplysning om hvem som er saksgker og hvilket krav tvangssalget
er begjert for.

Saksekte skal oppfordres til innen en frist fastsatt av medhjelperen & opplyse om det finnes rettigheter i
formuesgodet som ikke gar fram av realregisteret, og om det finnes tilbehersgjenstander som eies av andre eller
som er beheftet serskilt. Unnlater saksokte & opplyse om slike heftelser som saksekte kjenner til, blir saksokte
ansvarlig overfor rettighetshaveren og kjeperen for tap unnlatelsen medforer.

Saksekeren og andre panthavere skal oppfordres til innen en frist fastsatt av medhjelperen & gi opplysning om
sterrelsen av pantekravet med renter og kostnader. En panthaver som unnlater & gi slike opplysninger innen
fristen, er ansvarlig for gkning i godtgjerelsen til medhjelperen som skyldes merarbeid som felge av
unnlatelsen. Ved fordelingen av kjepesummen dekkes ekningen av panthaverens del av kjgpesummen.
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Andre rettighetshavere skal oppfordres til & gi de opplysninger som trengs for utarbeidelsen av salgsoppgaven
og utkast til fordelingskjennelse.

I underretningen skal medhjelperen gjore oppmerksom pa felgen av & unnlate a gi opplysninger.

§ 11-17. Innhenting av opplysninger

Medhjelperen skal forberede salget ved & foreta slike undersekelser og & innhente slik dokumentasjon som er
vanlig ved frivillig omsetning gjennom megler. Innhentet dokumentasjon skal vaere tilgjengelig for parter og
rettighetshavere pa medhjelperens kontor. For kjepsinteresserte skal innhentet dokumentasjon vare tilgjengelig
som vanlig ved frivillig omsetning.

§ 11-18. Salg av tilbehor, ideell del m m

Salget skal omfatte bade hovedgjenstanden og tilherende ting og rettigheter som omfattes av panteretten. Selv
om saksekeren bare har pant i en ideell del av formuesgodet, kan retten beslutte at salget skal omfatte hele
formuesgodet dersom det blir gitt samtykke av saksgkte eller en annen sameier som har rett til 4 kreve sameiet
opplest ved tvangssalg.

Ved salg av fast eiendom kan en saksgker som ogsé har panterett i driftstilbeher som nevnt i panteloven § 3-
4, kreve at salget skal omfatte driftstilbeheret dersom samlet salg antas & gi sterst samlet utbytte og det for
driftstilbeheret foreligger tvangskraftig tvangsgrunnlag som nevnt i loven her § 8-2. Kravet mé fremsettes i
begjeringen om tvangssalg. § 8-6 forste og annet ledd, § 8-7 ferste ledd annet punktum og annet ledd og § 8-8
gjelder tilsvarende.

Salg av luftfartey skal ogsa omfatte lagrede reservedeler som omfattes av panterett i luftfartoyet, nér
reservedelene befinner seg i riket. Saksegkeren kan likevel i begjaringen kreve at luftfartoyet skal selges uten
reservedelene dersom de bedre prioriterte panthavere ikke har pant i reservedelene og det ma antas at samlet
salg vil redusere saksgkerens eller etterstdende panthaveres dekningsmulighet. Skal luftfartayet selges uten
reservedelene, kan saksgkeren innen en frist som medhjelperen setter, kreve at ogsa reservedelene selges under
forfelgningen. Selges luftfartayet og reservedelene sammen, fordeles hele kjopesummen under ett.

Den som har panterett i et luftfartey med prioritet etter saksekerens krav, og i tillegg panterett i lagrede
reservedeler som ikke omfattes av bedre prioriterte panthaveres panterett, kan kreve at salget skal omfatte ogsa
reservedelene. Begjaring ma fremsettes sa tidlig at medhjelperen kan avertere samlet salg av luftfarteyet og
reservedelene. Hele kjopesummen fordeles i tilfelle under ett.

§ 11-19. Salg av flere formuesgoder

Nar det under tvangssalget skal selges flere realregistrerte formuesgoder, skal formuesgodene selges
enkeltvis. Ved tvangssalg av en fast eiendom som er blitt oppdelt i flere faste eiendommer etter at pantekravet
ble stiftet, kan eiendommene selges under ett nar det gir storst utbytte.

Nér formuesgodene selges enkeltvis og det er mulig at saksegkeren vil {4 full dekning uten at alle selges, skal
retten fastsette en rekkefolge for salgene. Formuesgoder som tilhgrer hovedskyldneren, skal selges forst. Ved
tvangssalg av en fast eiendom som er blitt oppdelt etter at pantekravet ble stiftet, selges av eiendommer som
tilherer andre enn hovedskyldneren, fortrinnsvis de sist utskilte eiendommene forst.

Er en fast eiendom blitt oppdelt i flere faste eiendommer etter at pantekravet ble stiftet, og enkelte av
eiendommene tilherer hovedskyldneren for pantekravet, kan retten avvise en begjering om tvangssalg av bare
enkelte av eiendommene dersom den ikke omfatter hovedskyldnerens eiendommer.

§ 11-20. Forholdet til bedre prioriterte heftelser

Salget kan bare gjennomferes dersom alle heftelser med bedre prioritet enn saksgkerens krav blir dekket. For
beregning av foranstaende pengeheftelser gjelder § 11-36 annet og tredje ledd tilsvarende. Lovbestemt pant tas
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det bare hensyn til i den utstrekning det er klart at kravet bestar. Foranstdende heftelser som ikke er
pengeheftelser, skal overtas av kjgperen utenfor kjgpesummen.

Dersom medhjelperen mener at det ikke kan oppnés bud som tilfredsstiller forste ledd, skal medhjelperen
underrette saksekeren og tingretten. I underretningen skal det opplyses om at innsigelser mot at saken heves,
mé fremsettes direkte for tingretten innen to uker fra avsendelsen av underretningen. Etter utlepet av fristen
skal retten heve saken dersom den finner det klart at det ikke kan oppnas bud som tilfredsstiller forste ledd.

§ 11-21. Forholdet til heftelser med samme eller ddrligere prioritet

Pengeheftelser med prioritet ved siden av eller etter saksekerens krav, dekkes etter prioritet s& langt
kjepesummen rekker.

Andre heftelser enn pengeheftelser som har prioritet ved siden av eller etter saksekerens krav, overtas av
kjeperen utenfor kjgpesummen hvis den ikke er satt til side. Heftelsen skal settes til side i den utstrekning det er
nedvendig for & gi dekning til heftelser med bedre eller lik prioritet. Den settes til side ved at bud stadfestes
etter at det ved foreleggelsen av bud m m for rettighetshaverne er opplyst at heftelsen skal settes til side, jf §
11-29 forste ledd bokstav d. S& langt kjgpesummen rekker, har rettighetshaveren etter prioritet krav pa
erstatning for heftelsens verdi. For & avklare om formuesgodet kan bli solgt med plikt for kjeperen til & overta
heftelsen, kan medhjelperen innhente alternative bud.

§ 11-22. Det personlige ansvar for heftelsene

Har saksekte personlig ansvar for en heftelse som fortsatt skal besta, blir ogsa kjeperen personlig ansvarlig.
Nar fordringshaveren godkjenner kjgperen som ny skyldner, blir saksgkte fri sitt ansvar i samme omfang.

§ 11-23. Utovelse av forkjopsrett

En forkjepsrett som ikke er satt til side etter § 11-21 annet ledd, kan gjeres gjeldende nér
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig. En forkjepsrett som gjeres gjeldende, er uten innvirkning pa
tvangssalgskjoperens rettigheter og plikter i henhold til tvangssalget.

§ 11-24. Salgsoppgave

Medhjelperen skal utforme en skriftlig salgsoppgave om formuesgodet som gis til kjgpsinteresserte for bud
inngis. Oppgaven skal sa langt det er mulig inneholde de opplysninger som det er vanlig a gi ved frivillig
omsetning gjennom megler. Har medhjelperen ikke hatt anledning til & innhente bestemte opplysninger eller til
a kontrollere dem, skal det gis opplysning om grunnen til det.

Salgsoppgaven skal opplyse om at salget er et tvangssalg, og om at kjeperen har begrenset adgang til &
paberope mangler. Videre skal det gd fram hvem kjopesummen skal betales til. Det skal fastsettes hvem som
skal beere utgiftene ved tiltredelsen og overtakelsen av formuesgodet. Det skal opplyses om heftelser som ikke
er pengeheftelser og som fortsatt skal bestd. Krever erverv av formuesgodet konsesjon, skal det opplyses at
kjoperen berer risikoen for at konsesjon blir gitt. For odelseiendommer skal det opplyses at kjoperen baerer
risikoen for odelslagsning.

Salgsoppgaven skal for gvrig gi de nedvendige opplysninger om salgsordningen etter denne loven og
dessuten inneholde eventuelle utfyllende salgsvilkar som medhjelperen har fastsatt.

§ 11-25. Avertering, visning og sikkerhet for bud

Medhjelperen skal avertere formuesgodet pd den méate som er vanlig ved frivillig omsetning gjennom megler.
Kjopsinteresserte skal gis adgang til & besiktige formuesgodet i samsvar med vanlig praksis ved frivillig
omsetning, jf § 5-9 annet ledd.

Medhjelperen kan kreve at en byder legger fram en finansieringsplan. Finner ikke medhjelperen planen
tilfredsstillende, kan medhjelperen palegge byderen a stille sikkerhet for budet innen en frist medhjelperen
fastsetter. Gjor ikke byderen det, kan budet settes ut av betraktning.
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§ 11-26. Budenes bindende virkning

Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst seks uker. Med rettens samtykke kan det
likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid ned til 15 dager. Et bud som ikke lenger er bindende, kan
bare stadfestes dersom byderen samtykker. Et bud er ikke bindende for byderen nér det folger av alminnelige
avtalerettslige regler at byderen er ubundet.

Stadfester retten et bud, leses samtidig andre bydere fra sine bud. Nekter retten ved kjennelse & stadfeste noe
bud, leses samtlige bydere fra sine bud. En byder loses dessuten fra sitt bud dersom saksekeren gir avkall pa
adgangen til 4 begjaere det stadfestet.

§ 11-27. Betalingsfrist og oppgjorsdag

Kjepesummen skal betales innen en oppgjersdag som er tre maneder regnet fra den dag medhjelperen
forelegger bud m m for rettighetshaverne og retten etter § 11-29. Betalingsplikten inntrer likevel ikke for to
uker etter at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig. Del av kjgpesummen som etter fordelingskjennelsen dekker
en pengeheftelse som kjeperen skal overta etter avtale med rettighetshaveren, innbetales ikke. Kjgpesummen
plasseres til best mulig rente i norsk bank inntil den utbetales.

Betales hele eller en del av kjepesummen etter oppgjersdagen, men innen to uker etter at stadfestelsen er
rettskraftig, betales et rentetillegg fastsatt av Kongen. Betales ikke kjopesummen, eventuelt med tillegg av
renter etter forste punktum, innen betalingsfristen etter forste ledd, gjelder § 11-32.

§ 11-28. Saksokerens begjcering om stadfestelse av bud

Néar medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som ber godtas, skal medhjelperen straks forelegge budene
for saksekeren med spersmél om saksekeren vil begjere noen av dem stadfestet. Foruten for den opprinnelige
saksgkeren skal budene forelegges for den som har tradt inn som sakseker etter § 11-11, og den som har stilling
som sakseker etter §§ 11-14 eller 11-15. Saksekeren skal snarest mulig underrette medhjelperen om
stadfestelse begjeres eller om grunnen til at stadfestelse ikke begjares.

Saksegkeren ma ikke uten saklig grunn begjere stadfestelse av et bud nar et hayere bud kan stadfestes.
Saksekeren ma heller ikke uten saklig grunn forbigé bud fra en etterstdende panthaver som har gitt likt bud med
en annen. Er saksgkeren i tvil om hvilket av flere bud som skal velges, kan saksekeren overlate valget mellom
disse til tingretten.

Dersom saksgkeren har begjeert tvangssalg for flere pantekrav, skal det opplyses hvilket krav som er grunnlag
for begjaeringen om stadfestelse.

En begjering om stadfestelse kan trekkes tilbake inntil budet er stadfestet.

Unnlater saksekeren & begjere stadfestelse i tide, eller oppgir saksekeren en grunn for ikke & begjere
stadfestelse som medhjelperen mener ikke er rimelig, skal medhjelperen straks varsle saksgkeren om forholdet.
Unnlater saksokeren deretter & begjare stadfestelse innen en kort frist medhjelperen har fastsatt, skal
medhjelperen underrette tingretten og samtidig varsle saksegkeren om at innsigelser mot at saken heves, mé
fremsettes direkte for tingretten innen to uker fra avsendelsen av varselet. Etter utlopet av fristen skal retten
heve saken dersom saksgkeren ikke hadde rimelig grunn for ikke & begjaere stadfestelse.

§ 11-29. Foreleggelse av bud m m for rettighetshaverne og tingretten

Dersom saksgkeren begjerer bud stadfestet, skal medhjelperen sende tingretten, partene, kjente
rettighetshavere og bydere som har gitt bud som er begjert stadfestet, skriftlig melding med:
a. opplysning om hvem som er saksegker og hvilket krav tvangssalget er begjart for,

b. opplysning om hvilket bud som er begjert stadfestet og om det er stilt eller krevet sikkerhet for budet,
c. gjenpart av salgsoppgaven,

d. fortegnelse over heftelser som ikke er pengeheftelser og som skal settes til side,
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e. opplysning om hvorvidt heyere bud enn det som er begjert stadfestet, er avvist pa grunn av manglende
sikkerhet eller andre forhold, og

f. utkast til kjennelse om fordelingen av kjgpesummen.

I underretningen skal det opplyses om at innsigelser mot stadfestelse eller mot utkastet til fordelingskjennelse
mé vaere kommet fram til tingretten innen to uker fra avsendelsen av underretningen.

Dersom medhjelperen finner at et bud som bare er bindende 1 kort tid ber godtas, kan bud m m forelegges for
rettighetshaverne og retten samtidig som budet forelegges for saksgkeren med foresporsel om begjering om
stadfestelse. [ underretningen til rettighetshaverne og retten skal det opplyses at saksgkeren ikke har veert
forelagt budet tidligere, og dessuten gis opplysninger som nevnt i forste ledd bokstav b om budet og
opplysninger som nevnt i forste ledd bokstav e om andre bud. Saksekeren skal snarest mulig underrette bade
medhjelperen og retten om budet begjeres stadfestet.

§ 11-30. Tingrettens stadfestelse

Etter at fristen for & fremsette innvendinger mot stadfestelse er utlept, skal tingretten ved kjennelse snarest
mulig avgjere om bud skal stadfestes.

Retten skal nekte et bud stadfestet dersom:
. det er sannsynlig at fornyede salgsforsgk vil lede til sterre utbytte,
. budet ikke dekker samtlige heftelser med bedre prioritet enn saksakerens krav,

. saksekte har oppfylt saksekerens krav, eller saken av annen grunn skal heves etter § 5-17 j£ § 6-1,
. budet er inngitt i strid med § 2-11,

f. det foreligger en annen feil som ikke er avhjulpet og som ikke settes ut av betraktning etter § 5-6 annet
ledd, nér feilen &penbart har hatt betydning for salget.

a
b
c. budet ikke er bindende for byderen etter alminnelige avtalerettslige regler,
d
e

Nekter retten stadfestelse, skal saken heves dersom nektelsen skyldes forhold som ikke kan avhjelpes eller
retten finner det klart at det ikke kan oppnas bud som dekker samtlige heftelser med bedre prioritet enn
saksekerens krav. Saken skal ogsé heves dersom begjeringen om stadfestelse trekkes tilbake uten rimelig
grunn.

Ved stadfestelse av bud ved tvangssalg av tillatelser som er registrert i Petroleumsregisteret, skal det i
stadfestelseskjennelsen tas inn som betingelse for ervervet at byderen far konsesjon. Har ikke byderen fatt
konsesjon innen tre méneder fra stadfestelseskjennelsen, kan partene, rettighetshaverne og byderen begjaere at
tingretten ved kjennelse tar stilling til om stadfestelseskjennelsen skal oppheves. Virkningene av stadfestelsen
etter § 11-31 og byderens plikt til & betale kjgpesummen inntrer forst nar konsesjon er gitt.

§ 11-31. Virkningen av stadfestelsen

Nér et bud er stadfestet, overtar kjgperen risikoen for formuesgodet pa oppgjersdagen. Nar kjoperen dessuten
har betalt kjopesummen, eventuelt med tillegg av renter, blir kjoperen eier av formuesgodet og overtar retten til
avkastningen. Tiltrer kjoperen formuesgodet for oppgjersdagen etter annet ledd, blir kjeperen eier og overtar
risikoen og retten til avkastningen pa det tidspunkt formuesgodet tiltres.

Dersom det er fare for at saksokte urettmessig vil forfoye over formuesgodet til skade for kjeperen, kan retten
pa begjaering ved kjennelse beslutte at kjoperen skal fa tiltre formuesgodet for oppgjersdagen straks
kjepesummen er betalt. Dersom formuesgodet allerede er fraveket, kan medhjelperen pa begjering bestemme at
kjoperen skal fa tiltre formuesgodet straks kjopesummen er betalt.

Nér kjeperen er blitt eier av formuesgodet, kan kjeperen pa grunnlag av stadfestelseskjennelsen og uten gebyr
begjere tvangsfullbyrdelse etter kapittel 13 dersom saksekte eller en person som er varslet etter § 11-8 forste
ledd, ikke frivillig fraviker formuesgodet. Det samme gjelder nar kjoperen er gitt adgang til a tiltre
formuesgodet for oppgjersdagen, og kjgpesummen er betalt.
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Nér kjeperen er blitt eier, faller samtlige pengeheftelser i formuesgodet bort unntatt pengeheftelser som
kjoperen skal overta etter avtale med rettighetshaveren. Fra samme tidspunkt bortfaller heftelser som er satt til
side etter § 11-21 annet ledd.

Nér kjeper av akvakulturtillatelse har betalt kjgpesummen, eventuelt med tillegg av renter, skal retten sorge
for at kjoper straks blir innfert i akvakulturregisteret.

§ 11-32. Mislighold fra kjeper

Dersom kjepesummen ikke blir betalt innen betalingsfristen, plikter kjoperen & betale forsinkelsesrente etter
lov om renter ved forsinket betaling m.m. § 3 forste ledd ferste punktum.

Oversitter kjoperen betalingsfristen, skal medhjelperen, eller retten dersom den skal motta kjepesummen,
straks varsle kjoperen om at kjepet vil bli hevet dersom kjepesummen med renter ikke er betalt innen en frist pa
minst to uker. Oversittes denne fristen, skal retten ved kjennelse oppheve stadfestelseskjennelsen og deretter
underrette medhjelperen om at salget skal fortsettes. Ved opphevelsen faller kjennelsen om fordelingen av
kjepesummen bort.

Er formuesgodet gétt tapt eller blitt skadet etter at kjoperen overtok risikoen for det, plikter kjoperen a erstatte
tap som skyldes at kjoperen ikke har holdt formuesgodet forsikret mot brann og annen tingsskade i den
utstrekning det er vanlig. Blir salg gjennomfert etter opphevelsen, er kjoperen ansvarlig for forskjellen overfor
rettighetshavere som fikk bedre dekning etter den forste fordelingskjennelsen enn etter den siste, dersom ikke
misligholdet skyldtes en uforutsett hindring utenfor kjeperens kontroll. Krav mot kjeperen etter dette ledd
gjores gjeldende ved seksmaél for de alminnelige domstoler. Seksmalet kan reises i den rettskrets der
tvangssalget er gjennomfort.

§ 11-33. Utstedelse av skjote

Naér kjeperen er blitt eier av formuesgodet og stadfestelseskjennelsen er blitt rettskraftig, skal retten pa
kjoperens begjering utstede skjote. Skjatet skal opplyse om pengeheftelser som skal bli stdende. Det skal
videre inneholde en fortegnelse over heftelser som er satt til side etter § 11-21 annet ledd. Er det begjaert
oppfriskning mot oversittelse av fristen for & pdanke stadfestelseskjennelsen for skjote er utstedt, skal
utstedelsen utstd til angrepet er rettskraftig avgjort.

Kjeperen og medhjelperen kan avtale at medhjelperen skal begjere skjote utstedt, og at retten skal sende det
til medhjelperen. Avtalepant som sikrer lan gitt til kjoperen for erverv av formuesgodet, som medhjelperen har
beserget registrert og som er registrert samme dag som skjetet, gér foran alle andre rettsstiftelser som utledes
fra kjoperen uansett nar de er registrert. Ved tvangssalg av skip gjelder dessuten sjeloven § 24 tredje ledd tredje
punktum.

§ 11-34. Rettsmiddel mot stadfestelsen

En kjennelse som stadfester et bud, kan angripes ved anke. Anke kan bare grunnes pa at budet ikke skulle ha
vert stadfestet etter § 11-30 annet ledd bokstavene b til f. Anke kan ikke grunnes pé innvendinger mot
stadfestelse som ikke har vert fremsatt for tingretten. Anke kan likevel grunnes pa nye innvendinger dersom
det ikke kan legges den ankende til last at innvendingen ikke ble fremsatt tidligere, eller serlige omstendigheter
taler for det.

Ankefristen er en maned regnet fra avsigelsen. Det kan ikke begjeres oppfriskning for oversittelse av
ankefristen etter at skjote er registrert eller kjopesummen er utbetalt. Begjeres det oppfriskning etter at skjote er
utstedt, skal retten straks serge for at det anmerkes i realregisteret at stadfestelsen er angrepet.

Ankerett har partene, personer som er varslet etter § 11-8 forste ledd, kjeperen og rettighetshavere med en rett
som salget har grepet inn i. Ankemotpart er enhver annen som er part eller kjoper.

Dersom stadfestelsen av et bud blir opphevet, faller en kjennelse om fordelingen av kjepesummen bort.
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§ 11-35. Oppgjoret ved opphevelse av stadfestelsen

Dersom stadfestelsen oppheves etter anke, bortfaller virkningene av stadfestelsen nar opphevelsen er
rettskraftig.

Oppheves stadfestelsen etter at kjgperen har tiltradt formuesgodet, skal formuesgodet tilbakefores. Pa
grunnlag av opphevelsen kan det begjares tvangsfullbyrdelse etter kapittel 13 dersom kjeperen ikke frivillig
fraviker formuesgodet.

Oppheves stadfestelsen etter at kjgpesummen er betalt, dekkes 1an som skulle ha vert sikret etter § 11-33
annet ledd, fer resten av kjgpesummen med renter etter §§ 11-27 og 11-32 betales tilbake til kjeperen.
Kjopesummen tilbakebetales ikke for formuesgodet i tilfelle er tilbakefort.

Kjeperen kan kreve dekning for forsvarlige kostnader til forsikring og omsorg for formuesgodet. Er
formuesgodet gétt tapt eller blitt skadet etter at kjoperen har overtatt risikoen for det, plikter kjoperen & erstatte
tap som skyldes at kjoperen ikke har holdt det forsikret mot brann eller annen tingsskade i den utstrekning det
er vanlig. Er formuesgodet gatt tapt eller blitt skadet etter at kjoperen har tiltrddt, er kjoperen ansvarlig for tap
som skyldes at kjoperen har forsemt & dra slik omsorg for formuesgodet som er rimelig etter forholdene.

Har kjoperen mottatt avkastning eller hatt vesentlig nytte av formuesgodet, plikter kjgperen & betale rimelig
vederlag for fordelen.

Krav etter fjerde og femte ledd avgjeres av tingretten ved kjennelse dersom kravene kan avregnes i kjoperens
krav pé tilbakebetaling av kjepesummen eller i krav som avregnes i tilbakebetalingskravet. For evrig gjeres
krav etter fjerde og femte ledd gjeldende ved ordinart seksmaél etter tvistelovens regler. Seksmalet kan reises i
den rettskrets der tvangssalget er gjennomfort.

§ 11-36. Fordelingen av kjopesummen

Retten skal ved kjennelse fastsette fordelingen av kjepesummen. Fordelingskjennelsen kan avsies samtidig
med stadfestelseskjennelsen, og skal senest avsies innen en uke etter at stadfestelsen er blitt rettskraftig.

Rettsgebyret og godtgjerelse til medhjelperen dekkes forlodds av kjepesummen. Det samme gjelder
kostnader ved kjeperens tiltredelse og overtakelse av formuesgodet som kjoperen ikke skal bare selv. Etter
prioritet dekkes deretter pengeheftelser og erstatning for ikke-pengeheftelser som er satt til side etter § 11-21
annet ledd. Medhjelperens krav etter § 11-15 annet ledd dekkes foran saksgkerens krav. Heftelsene med renter
og kostnader beregnes etter kravenes storrelse pa oppgjersdagen.

Den del av kjepesummen som dekker et betinget krav, skal i kjennelsen avsettes til dekning av kravet. Til
dekning av et omstridt eller usikkert krav kan det avsettes en del. Nar det kan avgjeres hvordan den avsatte
delen av kjepesummen skal fordeles, avsier retten pa begjaering fordelingskjennelse om fordelingen av denne
delen.

§ 11-37. Rettsmiddel mot fordelingen

Fordelingskjennelsen kan angripes ved anke og gjendpning. Endres fordelingen etter at kjgpesummen er
utbetalt, skal de som har fatt for meget utbetalt, palegges & betale det de har fatt for meget, til de berettigede.
Den som har mottatt betaling i god tro, kan likevel ikke palegges slik betaling.

§ 11-38. Utbetaling av kjopesummen

Salget avsluttes ved at kjgpesummen utbetales til de berettigede. Kjopesummen skal utbetales nir bade
fordelingskjennelsen og stadfestelseskjennelsen er rettskraftige. Selv om fordelingskjennelsen er angrepet, skal
kjepesummen utbetales i den utstrekning fordelingen ikke er angrepet. Er det pélept renter av kjepesummen,
far de berettigede del i rentene etter den enkeltes forholdsmessige del i kjgpesummen. Er det begjert
oppfriskning mot oversittelse av fristen for & anke stadfestelseskjennelsen for kjgpesummen er utbetalt, skal
utbetalingen utsta til angrepet er rettskraftig avgjort.
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For pantekrav som er knyttet til et verdipapir, skal det ikke utbetales del av kjgpesummen 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 ogsé noteres at panteretten er falt bort som felge av tvangssalget.

§ 11-39. Mangler

En mangel foreligger nar:
a. formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen har gitt, og som kan
antas & ha innvirket pa kjopet,
b. medhjelperen har forsemt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte kjenne til og som
kjoperen hadde grunn til & regne med & fa, safremt unnlatelsen kan antas & ha innvirket pa kjopet, eller

c. formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjeperen hadde grunn til & regne med.

Dersom formuesgodet har mangler, kan kjeperen kreve prisavslag. Kjoperen kan ikke heve kjapet 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 gjeldende ved seksmaél. Seksmalet reises for
den tingrett som har behandlet tvangssalget eller for den domstol som saken herer under etter tvisteloven. Ved
soksmél om prisavslag saksekes de som har fétt del i den del av kjgpesummen som rammes av prisavslaget.

Kjepesummen ma betales selv om prisavslag kreves. Dersom kjeperen krever at den del av kjepesummen
som rammes av kravet om prisavslag, ikke skal utbetales til de berettigede, skal denne delen av kjepesummen
holdes tilbake hvis ikke retten finner kravet om prisavslag dpenbart grunnlest. Dersom kjeperen ikke har reist
soksmél om prisavslag innen to maneder regnet fra forfallstidspunktet for kjepesummen, skal den tilbakeholdte
del av kjopesummen 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 behold hvis ikke
eiendomsretten er falt bort ved registrering av skjetet etter alminnelige regler om godtroerverv. Tvist om
eiendomsretten avgjores ved seksmal. Seksmalet reises for den tingrett som behandlet tvangssalget eller for den
domstol som saken herer under etter tvisteloven.

Dersom kjoperen ma gi fra seg formuesgodet, kan denne av enhver som har fétt del i kjepesummen, kreve
tilbake det vedkommende har fétt. Kjoperen kan ikke heve kjepet pd grunn av rettsmangelen. Erstatning kan
bare kreves av medhjelperen dersom denne har utvist skyld eller det foreligger annet sarskilt rettsgrunnlag.
Krav pa tilbakebetaling eller erstatning gjores gjeldende ved seksmal. Seksmaélet 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 kjoperen mé gi fra seg formuesgodet til en tredjeperson
etter forste ledd. Dersom kjeperen krever at kjgpesummen ikke skal utbetales til de berettigede, skal
kjepesummen holdes tilbake med mindre retten finner at det dpenbart ikke er fare for at kjoperen ma gi fra seg
formuesgodet. Dersom kjoperen ikke har reist seksmél mot tredjepersonen innen to maneder regnet fra
forfallstidspunktet for kjgpesummen, skal kjgpesummen ikke lenger holdes tilbake.

§ 11-41. Partiell rettsmangel

En ikke-pengeheftelse som det ikke er tatt forbehold om i salgsoppgaven, er likevel i behold dersom den ikke
er satt til side etter § 11-21 annet ledd og heller ikke er falt bort ved registrering av skjetet etter alminnelige
regler om godtroerverv. Er en ikke-pengeheftelse i behold til tross for at det ikke er tatt forbehold om den i
salgsoppgaven, gjelder § 11-39 annet og tredje ledd tilsvarende.

§ 11-42. Saksokerens ansvar for feil
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Dersom saksgkeren har unnlatt & gjere oppmerksom pa en uregistrert rettighet i formuesgodet som
saksgkeren kjente til, og rettighetshaveren derved lider tap, er saksekeren ansvarlig for tapet. Kravet gjores
gjeldende ved seksmaél for de alminnelige domstoler. Seksmaélet kan reises i den rettskrets der tvangssalget er
gjennomfort.

Lov om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven)
Side 11



Utskrift fra Lovdata - 05.12.2025

Forskrift om tvangssalg ved medhjelper

Dato FOR-1992-12-04-895

Departement Justis- og beredskapsdepartementet
Avd/dir Lovavd.

Publisert Avd 11992 1289

Ikrafttredelse 01.01.1993

Sist endret FOR-2010-04-09-507

Gjelder for Norge

Hjemmel LOV-1992-06-26-86-§2-10

Korttittel Forskrift om tvangssalg ved medhjelper

Hjemmel: Fastsatt ved kgl.res. 4. desember 1992 i medhold av tvangsfullbyrdelsesloven 26. juni 1992 nr. 86 § 2-10. Fremmet av Justis-
og politidepartementet.
Endret ved forskrifter 11 okt 2002 nr. 1094, 9 mai 2003 nr. 554, 9 april 2010 nr. 507.

Kapittel 1. Innledning

§ 1-1. Virkeomrade

Forskriften gjelder for tvangssalg ved medhjelper oppnevnt av namsmyndighetene etter
tvangsfullbyrdelsesloven.

Kapittel 2 og 3 gjelder ikke for namsmann som er oppnevnt av retten som medhjelper ved tvangssalg av
realregistrerte formuesgoder eller adkomstdokumenter til leierett til bolig.

Kapittel 2. Medhjelperens sikkerhetsstillelse

§ 2-1. Ndr medhjelperen skal stille sikkerhet

Medhjelperen skal stille sikkerhet etter reglene i dette kapittel nar medhjelperen under tvangssalget skal
motta kjepesummen. Namsmyndigheten kan kreve at medhjelperen stiller sikkerhet ogsé i andre tilfeller. Ved
tvangssalg av lgsere og andre ikke-realregistrerte formuesgoder enn adkomstdokumenter til leierett til bolig kan
namsmyndigheten frita medhjelperen for & stille sikkerhet nér kjgpesummen ma antas & bli lavere enn 50
ganger rettsgebyret. Rettsgebyret pa det tidspunkt medhjelperen oppnevnes, anvendes.

En medhjelper som har stilt sikkerhet i samsvar med bestemmelse i eller i medhold av annen lov som dekker
ansvar som nevnt i § 2-3, plikter ikke & stille sikkerhet etter forskriften her.

§ 2-2. Sikkerhetens form

Sikkerheten stilles ved at det hos namsmyndigheten deponeres en erklaring fra et norsk
skadeforsikringsselskap eller et annet norsk foretak med rett til & drive finansieringsvirksomhet etter lov om
finansieringsvirksomhet og finansinstitusjoner 10 juni 1988 nr 40 § 1-4 (sikkerhetsstilleren) om at
sikkerhetsstilleren patar seg pa vilkar som nevnt i forskriften § 2-5 & innesta for oppfyllelse av medhjelperens
ansvar som nevnt i § 2-3 innenfor rammen av et n@rmere angitt belap som oppfyller kravene i § 2-4.
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Namsmyndigheten kan nekte & godta erkleringen dersom det er tvil om den oppfyller kravene i forste ledd.

§ 2-3. Hva sikkerheten dekker

Sikkerheten dekker erstatningsansvar som medhjelperen padrar seg overfor partene, rettighetshaverne og
kjeperen under utforelsen av det eller de salgsoppdrag sikkerheten gjelder for. Dersom medhjelperen mottar
kjepesummen, dekker sikkerheten ogsa at kjepesummen blir utbetalt av medhjelperen.

§ 2-4. Sikkerhetens storrelse

Namsmyndigheten fastsetter hvor stor sikkerheten skal vare. Nar medhjelperen skal motta kjgpesummen,
skal sikkerheten minst vare lik det belop kjopesummen antas & bli.

Dersom sikkerheten er en felles sikkerhet for de salgsoppdrag som en medhjelper mottar fra samme
namsmyndighet og medhjelperen skal motta kjgpesummen i ett eller flere av oppdragene, skal sikkerheten til
enhver tid minst vere lik den samlede sum av de antatte kjopesummer i de salgsoppdrag som medhjelperen har
under behandling. Medhjelperen kan ikke gis nye salgsoppdrag dersom det vil fore til at den samlede sum av
kjopesummene vil overstige sikkerheten.

§ 2-5. Neermere krav til sikkerheten

Skadelidte kan kreve dekning direkte fra sikkerhetsstilleren uten forst & rette krav mot medhjelperen.

Sikkerhetsstilleren kan ikke gjore gjeldende andre innsigelser mot krav fra skadelidte enn de innsigelser
medhjelperen selv har i forholdet til skadelidte.

Oppsigelse av sikkerheten eller bortfall av sikkerheten pa annen maéte er ikke virksomt i forhold til skadelidte
for en méned etter at namsmyndigheten har mottatt melding om bortfallet.

Sikkerhetsstilleren kan overfor skadelidte ikke paberope at det er foretatt utbetalinger under sikkerheten med
mindre namsmyndigheten er varslet om utbetalingen senest samtidig med at utbetalingen fant sted.

Kapittel 3. Medhjelperens godtgjorelse

§ 3-1. Innledning

Medhjelperens godtgjerelse fastsettes av namsmyndigheten etter reglene i dette kapittel.

§ 3-2. Godtgjorelse ved tvangssalg av losore

Ved gjennomfering av tvangssalg av lgsere etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 8 har medhjelperen krav
pa godtgjerelse etter folgende satser:
10 % av kjepesummen til og med kr 50.000,

2 % av det overskytende til og med kr 200.000 og
1 % av det overskytende.

Dersom medhjelperen skal fordele og utbetale kjgpesummen til de berettigede, beregnes et tillegg etter
folgende satser:
5 % av kjepesummen til og med kr 50.000 og

2 % av det overskytende til og med kr 200.000.

§ 3-3. Godtgjorelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomsdokumenter til leierett til bolig

Ved gjennomfering av tvangssalg av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11 eller
adkomstdokumenter til leierett til bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 12 har medhjelperen krav pa
godtgjorelse etter folgende satser:

3 % av kjepesummen til og med kr 500.000,

2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og
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1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000.
Godtgjerelsen skal likevel minst vaere lik 10 ganger rettsgebyret.

Dersom kjepesummen kan antas & overstige kr 3.000.000, kan forste ledd fravikes ved avtale mellom retten
og medhjelperen inntil utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjopesummen, gis et tillegg i godtgjerelsen pa 5 ganger
rettsgebyret.

Ved beregningen av kjepesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til vederlag i form av overtakelse
av fellesgjeld.

I forhold til ferste og tredje ledd anvendes rettsgebyret pd det tidspunkt utkastet til fordelingskjennelse
forelegges for rettighetshaverne.

§ 3-4. Godtgjorelse ved andre tvangssalg

Ved gjennomfoering av andre tvangssalg enn nevnt i §§ 3-2 og 3-3 fastsettes medhjelperens godtgjerelse av
namsmyndigheten etter forhdndsavtale med medhjelperen.

§ 3-5. Avtale om scerlig dekning av utgifter

Namsmyndigheten og medhjelperen kan avtale at medhjelperen ved gjennomfoering av tvangssalget i tillegg
til godtgjerelsen etter §§ 3-2 til 3-4 skal ha dekket utgifter til annonsering, taksering o 11 den utstrekning det er
vanlig ved frivillig omsetning at slike utgifter dekkes serskilt. Ved tvangssalg av realregistrerte formuesgoder
og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngés etter at utkastet til fordelingskjennelse er
forelagt for rettighetshaverne.

§ 3-6. Avtale om hoyere eller lavere godtgjorelse

Hoyere godtgjerelse enn det som felger av §§ 3-2 til 3-5, kan avtales dersom det pd forhdnd er grunn til 4 tro,
eller det under tvangssalget viser seg, at tvangssalget er vesentlig mer arbeidskrevende enn det som er vanlig
ved tvangssalg av formuesgoder av samme art, eller andre szrlige forhold tilsier det. Ved tvangssalg av
realregistrerte formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngés etter at
utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

Det kan avtales lavere godtgjerelse enn det som folger av §§ 3-2 til 3-5.

§ 3-7. Godtgjorelse dersom tvangssalg gjennom medhjelperen ikke gjennomfores

Dersom tvangssalget ikke gjennomfores, har medhjelperen krav pa & fa dekket nedvendige faktiske utgifter
og dessuten et rimelig vederlag for arbeidet. Det samme gjelder dersom tvangssalget gjennomferes pa annen
mate enn gjennom medhjelperen.

Medhjelperens krav pé godtgjerelse etter forste ledd forste punktum halveres, dersom medhjelperen
medvirker ved et frivillig salg av samme formuesgode innen seks maneder etter at medhjelperoppdraget
oppherte. Er godtgjerelsen allerede utbetalt, kan halvparten kreves tilbake. En medhjelper som medvirker ved
et frivillig salg som nevnt i ferste punktum, skal opplyse namsmyndigheten om salget.

Kapittel 4. Namsmannen som medhjelper ved tvangssalg av realregistrerte
formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig

§ 4-1. Nir namsmannen kan oppnevnes som medhjelper

Foruten ved tvangssalg av fast eiendom og adkomstdokumenter til leierett til bolig i lensmannsdistrikt, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12 jf' § 12-6, kan namsmannen oppnevnes som medhjelper ved tvangssalg av fast
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eiendom og adkomstdokumenter til leierett til bolig utenfor lensmannsdistrikt nar serlige forhold gjer det

pakrevd. Det samme gjelder ved tvangssalg av andre realregistrerte formuesgoder.
§ 4-2. Begrensninger i namsmannens myndighet som medhjelper

Namsmannen kan som medhjelper bare begjare fravikelse av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven §
11-14 annet ledd nar utgiftene til fravikelsen er forskuttert.

Tiltak som nevnt i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-15 kan namsmannen bare iverksette nar saksgkeren eller en
annen panthaver har begjert det og dessuten har forskuttert utgiftene.

En namsmann som er oppnevnt som medhjelper, kan ikke avgi innestéelseserkleeringer eller pd annen mate
pata staten et serlig ansvar for riktig oppgjer. Forste punktum er ikke til hinder for at namsmannen bistér som
nevnt i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-33 annet ledd forutsatt at kjeperen eller dennes langiver forskutterer
registreringskostnadene.

Kapittel 5. Ikrafttredelse

§ 5-1. Ikrafttredelse
Forskriften trer i kraft 1 januar 1993.

Forskriften gjelder ikke for saker om tvangsfullbyrdelse som fortsatt skal behandles etter lov 13 august 1915
nr 7 om tvangsfullbyrdelse.

Forskrift om tvangssalg ved medhjelper
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ORIENTERING TIL KJOPERE
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.
Salgsméten 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, kontraktsforhandlingen osv. skal skje mest mulig likt et vanlig -
salg, og salgsarbeidet utfgres av en medhjelper som retten oppnevner.

Hvem kan vaere medhjelper?

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

ovenfor tingretten.

Markedsfgringen

Har du fattet interesse for kj@gp 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 inngas.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart 4 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 & g& ngye gjennom eiendommen. Ta gjerne med en
bygningskyndig pa befaringen. Synes eiendommen 4 ha en del mangler, kan det veere fornuftig 4 fa
avholdten sakalt 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 i.
Bestemmelsene i lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke nr en eiendom er tvangssolgt.
Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjgper kan kreve prisavslag i fglgende 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 & f4, eller




¢ medhjelperen har forsgmt & gi opplysninger om vesentlige forhold som man métte kjenne til
og som kjgperen hadde grunn til & regne med 4 3, eller
e ciendommen er vesenilig dirligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne med,
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¢ at ovennevnte forhold kan antas 4 ha hatt innvirkning pd kjgpet.

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

Kjgper m, dersom enighet ikke oppnds om et prisavslag, eventuelt g til sgksmdl mot den eller de
av kreditorene som har fitt 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 f@r saken er avgjort. Dersom tingretten finner at kravet
fra kjgperen er Apenbart grunnlgst, kan tingretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel utbetale

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

leieforhold.
Budgivning

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

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinzert salg. Men det gjelder en del spesielle regler for
frister pa budet, anledningen til 4 ta forbehold osv. derfor anbefales det alltid at du radfgrer deg med

medhjelperen fgr bud inngis.

Budet mé ha en bindingstid p& 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 vare for
knapp tid for 4 f4 budet stadfestet av namsretten.

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

finansieringen er ordnet,
Det er ikke anledning til 8 ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper mi selv ta risikoen

for dette.

Medhjelperen formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet.
Medhielperen forelegger budet for saksgkeren (vedkommende som har forangt at eiendommen skal
tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler saksgkeren om & 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 1 tilfeller der saksgkte
ordner opp i gjelsforholdet sitt i siste liten.

Nér tingretten har akseptert et bud har partene (bl.a. saksgkte, saksgkeren og andre rettighetshavere)
en - 1 - mineds ankefrist pd avgigrelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med
innvendinger som ikke har vaert fremsatt overfor tingretten {gr kjennelsen avsies.

Dersom kjennelse fra tingretten ankes opp i hgyere rettsinstans faller ikke kjgpers plikter bort. I
slike tilfeller anbefales kjgper 4 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 kigper ved overtagelse- og oppgjgrsdag i
forbindelse med stadfestelse bl.a. fglgende:

- Tegne forsikring for eiendommen da risikoen for eiendommen gér over pa kjgper
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- Kjgper kan betale kjgpesum inn til klientkonto for & unnga renteberegning, betalingsplikt
inntrer likevel ikke fgr 2 uker etter stadfestelseskjennelse er rettskraftig
- Kjgper kan velge betalingsutsettelse mot & betale rente pa 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 ghr over pd kjgperen nflr hans bud er stadfestet og oppgjgrsdagen

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

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

Oppgipr og overtagelse

Ved tvangssalg er det spesielle regler for ndr oppgjgr skal finne sted. Loven bestemmer at
oppgjgrsdagen (den dag kjgper plikter & betale) inntrer tre mdneder etter at medhjelperen har bedt
om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjgper pd oppgjgrsdagen, pdlgper forsinkelsesrenter.

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

Saksgktes fraflytting

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

Skulle eiendommen inneha inventar som tidligere saksgkte pd overtagelsestidspunktet plikter kjgper
selv & besgrge fravikelsesbegjering m.m.

Skjate/adkomstdokumenter

Niér kjgpesummen er betalt og kjgperen er blitt eier, vil tingretten utstede skijgte som tinglyses pa
ciendommen. Benyttes statsautorisert eilendomsmegler eller advokat som medhjelper, vil
medhjelperen som regel foreta oppgjgret, samt sgrge for tinglysing av pantobligasjoner og skjgte.

Nir tvangssalgsskijgtet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde pé eiendommen, og
som kijgperen ikke skal overta, slettet,

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

Ovenstéende redegjgrelse er basert pd hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. Fremstillingen
er ikke uttgimmende. De bestemmelsene det henvises til ovenfor finnes i kap. 11 og kap. 121 lov om

tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992,






