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Landlig beliggende  
enebolig i utkant av  
boligområde ved Eidsberg  
Stasjon. 
Eldre enebolig med uthus beliggende i eldre boligområde ved  
Eidsberg Stasjon. Pent opparbeidet tomt med mange fine uteplasser,  
diverse beplantning og plantekasser. Meget barnevennlig område. 

1. etasje: Entré, stue, kjøkken, toalettrom og trapperom. 
2. etasje: Gang, 2 soverom, alkove og bad. 
Kjeller: Vaskekjeller og boder (lav takhøyde ‑ ikke målbart areal. 

Uthus: Innredet som et lite festlokale med bardisk og diverse møbler.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:  Kr. 2 500 000,‑
Omkostn.: Kr. 63 850,‑
Total ink omk.: Kr 2 563 850,‑ 
Selger:  Follo og Nordre Østfold  
Tingrett, avd. Mysen

Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1924
  BRA‑i/    BRA Total 123/      183 kvm
Tomtstr.: 1132.7 m²
Soverom: 2
Gnr./      bnr. Gnr. 187, bnr. 58
Oppdragsnr.: 1113250126

Anne Sølvskudt
Eiendomsmegler MNEF

Mobil 958 40 640
E‑post anne.solvskudt@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 123 m² 
BRA ‑ e: 60 m² 
BRA totalt: 183 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje 
Kjeller: ikke målbart areal 
1. etasje BRA‑i: 62 m²: 
Trapperom, stue, kjøkken, entrè, toalettrom 
2. etasje BRA‑i: 61 m²: 
2 soverom, alkove, gang, bad 

Uthus 
BRA‑e: 60 m² 
Boder og innredet rom 

Ikke målbare arealer 
Takhøyde i kjeller er målt til ca. 1,87 ‑ 1,89 meter. Arealet er derfor ikke måleverdig.  
Videre er 1 kvm i boligens 2. etasje ikke måleverdig areal. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1132.7 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på 1132,7 kvm. 
Dels flat og dels skrående tomt. 
Tomten er pent opparbeidet med plen, frukt, bær og grønnsaker. 
Sti med betongheller og singlet gårdsplass. Mange fine uteplasser. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger som hjørnetomt i et barnevennlig boligfelt ved Eidsberg stasjon.  
Ca. 6,5 km fra Mysen sentrum. Mysen kan by på butikker og forretninger, kaféer, skoler,  
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togstasjon, kino, bibliotek og ellers andre sentrale servicefunksjoner. Det er ca. 4 km til  
Kirkefjerdingen skole. Det er også regelmessig buss‑ og togforbindelse fra Mysen mot  
Follo og Oslo (ca. 55 minutter til Oslo S, med nye Follobanen). I nærheten finner man  
populære turområder som Helsestien langs Mysenelva og Høytorp fort, og det er heller  
ikke langt til Trømborgfjella, som utover merkede turstier også byr på flotte bade‑ og  
fiskevann. 

Adkomst
Adkomst via offentlig vei. 

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gårdsbruk.

Skolekrets
Kirkefjerdingen

Offentlig kommunikasjon
Det går noen tog i døgnet fra Eidsberg Stasjon til Oslo. Øvrige tog går fra Mysen  
Stasjon. Det går også noen busser i døgnet fra Eidsberg Stasjon til Mysen Stasjon. 

Bygningssakkyndig 
Moen Takst AS

Type takst 
Tilstandsrapport

Byggemåte 
Enebolig med 2 etasjer. Bygningen har grunnmur i betong. Det er stripefundamenter av  
betong under grunnmur. Yttervegger har trekonstruksjon av ukjent utførelse. Fasade/      
kledning har liggende og stående bordkledning. Takkonstruksjon i tre, fra byggeåret.  
Taktekkingen er av betongtakstein. Vinduer har rammer og karmer av tre. Vinduglass  
har 2‑lags isoler‑/     energiglass fra 1970‑1980‑tallet. 

Terrasse på 25 kvm, vendt mot nordvest, med tilgang fra stue og hage. Av materialer er  
det benyttet trykkimpregnerte gulvbord, og det er brukt malt trevirke på rekkverket.

Terrasse på 23 kvm, med tilgang fra hage, oppført i impregnerte materialer (ikke  
ferdigstilt). 

Eldre uthus oppført i trekonstruksjoner, kledd med trekledning. Takkonstruksjon i tre,  
type saltak, tekket med plater. Bygning er delvis innredet og har dels tregulv og støpt  
dekke. 
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Verditakst 
Kr 2 500 000

Innhold
1. etasje: Entré, stue, kjøkken, toalettrom og trapperom. 
2. etasje: Gang, 2 soverom, alkove og bad. 
Kjeller: Vaskekjeller og boder

Uthus: Innredet som et lite festlokale med bardisk og diverse møbler.

Standard
Overflater: 
1. etasje: Belegg, laminat og parkett på gulv, malte/       tapetserte plater og panel på  
vegger, takessplater i himlinger. 
2. etasje: Belegg, laminat og tregulv på gulv, malte plater og panel på vegger, panel og  
takessplater i himlinger. 
Boligen har malt tretrapp og lyse profilerte dører med forskjellig alder og utførelse. 

Kjøkken: 
Kjøkken med plass til spisegruppe. 
Innredningen er fra 2016, og har profilerte, komtonede fronter og laminerte  
benkeplater. Kjøkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som komfyr,  
induksjonstopp og oppvaskmaskin. Kjøkkenvasken av rustfritt stål, er nedsenket i  
benkeplaten og inneholder vaske‑ og skyllekum. Det er montert belysning og det er lagt  
fliser på veggen mellom skapene. Kjøkkenventilatoren er plassert over plass til  
induksjon. 

Bad: 
Bad i boligens 2. etasje, med belegg på gulvet og panel på vegger. 
Rommet er innredet med servantinnredning med lyse fronter samt veggskap.  
Dusjkabinettet er plassert i hjørnet og har dører i glass og en kombinasjon av  
ryggdyser, hodedusj og håndholdt armatur. Videre er det montert toalett. Panelovn på  
veggen varmer opp rommet. Badet ventileres via elektrisk vifte i veggen. 

Toalettrom: 
Toalettrom i boligens 1. etasje, innredet med enkel servant med overhengende speil og  
belysning, samt toalett. Stråleovn på veggen varmer opp rommet. 

Vaskerom: 
Vaskerom i kjeller, med betong på vegger og gulv. Rommet er innredet med dusj,  
toalett og opplegg til vaskemaskin. 

Diverse: 
Varmtvannstank på ca. 200 liter, med ukjent alder. 
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Sikringsskap med hovedsaklig manuelle sikringer, noe fornyelse med vippesikringer. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. 
Denne er vedlagt salgsoppgaven. 
Nedenfor følger informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:

Taktekking: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak og taktekkingen. 
Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde. 

Nedløp og beslag: 
Det er påvist avvik i beslagsløsninger. 
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/       nedløp/       beslag. 

Dører: 
Det er påvist utetthet/       åpning mellom dørblad og dørkarm. 
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Overflater: 
Påvist sot‑/       støvkondens på overflater. 
Ellers påvist noe sår/       skader på overflater. 

Radon: 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Pipe og ildsted: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe. 

Rom under terreng: 
Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv og inn i kjellermur. 

Innvendige trapper: 
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. 
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. 

Innvendige dører: 
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. 
Ved funksjonstesting, ble det påvist at enkelte dører subber mot karm eller terskel, noe  
som skyldes monteringsavvik. 
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Vannledninger: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. 
Det er irr på rør. 

Avløpsrør: 
Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 

Ventilasjon: 
Det er påvist avvik i ventilasjonsløsning i forhold til gjeldende krav på  
oppføringstidspunktet. 
Det er påvist tegn til kondensering på vinduene, noe som indikerer utilstrekkmeig  
ventilasjon i rommet. 

Andre VVS‑installasjoner: 
Det har ikke vært avholdt service på varmepumpe senere år.

Varmtvannstank: 
Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra  
varmtvannstank. 
Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift. 

Elektrisk anlegg: 
På bakgrunn av alder og manglende dokumentasjon, anbefaler takstmann at det  
gjennomføres en utvidet el‑kontroll. 

Fuktsikring og drenering: 
Det er ukjent type/       alder/       løsning på drenering og tettesjikt på grunnmur. 

Grunnmur og fundamenter: 
Grunnmuren har sprekkdannelser. 

Terrengforhold: 
Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for  
større vannansamlinger. 

Forhold som har fått TG3:

Veggkonstruksjon: 
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen. 
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Takkonstruksjon/       Loft: 
Det er ingen lufting i konstruksjonen. 
Det er påvist fukt‑/       råteskader i takkonstruksjonen. 

Vinduer: 
Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/       lukke. 
Det er påvist vinduer med fukt/       råteskader. 
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: 
Åpninger i rekkverk og rekkverkshøyde er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. 
Det er ikke montert rekkverk. 
Det er værslitt/       oppsprukket trevirke/       trepaneler. 

Utvendige trapper: 
Det er ikke montert rekkverk. 

Etasjeskille/       gulv mot grunn: 
Det er påvist fuktskader i etasjeskiller. 
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en høyde på 2 meter og høydeforskjell på  
over 30 mm gjennom hele rommet. 

Vaskekjeller: 
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Ikke bygget som fullverdig våtrom med tette/       fagmessige løsninger. 

Bad, 2.etasje: 
Våtrommet må oppgraderes for tåle normal bruk etter dagens krav. 
Ikke tilstrekkelig tettesjikt i badet. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/     eller annet teknisk utstyr medfølger,gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. Da eiendommen selges på tvangssalg kan ikke  
kjøper holde selger ansvarlig dersom løsøre ikke leveres i hht bransjens liste. Denne er  
lagt med som en veiledning.

Følgende er spesifikt avtalt med selger: Kjøleskap, fryseskap, vaskemaskin og  
tørketrommel følger ikke salget. Taklamper på soverom fjernes. Bardisk og alle møbler  
i uthus følger salget. Øvrig inventar i uthus som glass osv følger ikke salget. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte. Kjøleskap,  
fryseskap, vaskemaskin og tørketrommel følger ikke salget. 

Parkering
Parkering i singlet gårdsplass. 

Forsikringsselskap
DNB 

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen er begjært tvangssolgt og at salget derfor  
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av  
Tingretten som medhjelper ved salget.

Interessenter plikter å undersøke eiendommen grundig før bud inngis. Eventuelle feil  
og mangler som kunne vært oppdaget ved slik undersøkelse, vil normalt ikke kunne  
påberopes av kjøper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken  
utstrekning eier selv bistår med aktuelle opplysninger til kjøper og medhjelper.  
Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som følger  
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Følgende opplysninger har ikke vært mulig for medhjelper å kontrollere: 
Ingen kjente. 

Siste tilsyn fra Indre Østfold Brann og redning er utført i 2016. Siste feiing er uført i  
2021. 

Eier bor fortsatt på eiendommen, og kjøper kan ikke forventet at eiendommen er  
vasket eller helt tømt ved overtagelse. Eventuell rengjøring og tømming må kjøper stå  
for selv. 

Energi
Oppvarming
Vedovn i stue, fra 2019. 
Luft/       luft varmepumpe, type Mitsubishi, fra 2019. 
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Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. 
2 500 000

Kommunale avgifter
Kr. 15 000

Kommunale avgifter år 
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/       avgift. Vannmåler  
er innstallert. 

Formuesverdi primær 
Kr 754 201 

Formuesverdi primær år 
2023 

Formuesverdi sekundær 
Kr 3 016 804 

Formuesverdi sekundær år
2023 
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Andre utgifter 
Strøm, forsikring, kommunale avgifter og eventuelt bredbånd. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 187, bruksnummer 58 i Indre Østfold kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3118/       187/       58:
04.09.1924 ‑ Dokumentnr: 900160 ‑ Bestemmelse om gjerde

30.06.1966 ‑ Dokumentnr: 1758 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt 

14.12.1923 ‑ Dokumentnr: 900103 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3118 Gnr:187 Bnr:6 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 103134 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0125 Gnr:87 Bnr:58 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 892795 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:187 Bnr:58 

Ferdigattest/      brukstillatelse
Det finnes ingen byggesaksmappe for eiendommen i kommunens arkiv. Manglende  
ferdigattest/       midlertidig brukstillatelse for opprinnelige bygg vil ikke få betydning for ny  
eier ifølge kommunen. 

Vei, vann og avløp
Vann og avløp er tilknyttet offentlig nett via privat fordelingsnett. 
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. 
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Regulerings‑ og arealplaner
Området er uregulert. 

I kommuneplanens arealdel er området avsatt til boligbebyggelse. 

Mulig inngrep på Kommuneplan:
Se kapittel 4 i kommuneplanen om generelle bestemmelser vedrørende plankrav i §  
4.1, og i § 4.2 om unntak fra plankrav. 
Se i tillegg på andre aktuelle bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens  
arealdel.
Se § 4.10 om bestemmelser og retningslinjer for byggegrenser langs vei og jernbane,  
rundt nettstasjoner og andre tekniske anlegg og mot vassdrag.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/      gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper kun begrenset adgang til å påberope  
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner  
seg. Lov om avhending av fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.

I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen  
har gitt, og som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige forhold som denne måtte  
kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan  



antas å ha innvirket på kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne  
med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. Kjøperen kan ikke heve  
kjøpet på grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne  
har utvist skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. Kjøpesummen må  
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er  
bekreftelsen på at handel er kommet i stand.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen innbetalt, skal retten på  
kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis har innbetalt kjøpesummen via  
låneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestår for at pantedokumentet  
får tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av skjøte og  
pantedokument. Utstedelse av blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse 
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta eiendommen på oppgjørsdagen,  
såfremt budet er stadfestet og kjøpesummen er innbetalt. 

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke  
nøkler til eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid med saksøkte stå for den  
faktiske overleveringen. Dersom saksøkte og hans husstand bor i eiendommen plikter  
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til kjøper.  
Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand  
for utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og  
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets  
eiendommen ligger i. 

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal være  
ryddet eller rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å  
måtte besørge/     bekoste dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at saksøkte skal  
ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/     erstatning i forbindelse med tvangssalget og/     eller  
oppgjøret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet  
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For  
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andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til  
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt  
vedlagt informasjonsskriv.

Etter rettskraftig stadfestelse, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev.  
måtte etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved  
overføring av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse 
2 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger 
62 500 (Dokumentavgift) 
260 (Panteattest kjøper) 
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument) 
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
63 850 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Tilleggsinfo omk. kjøper
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være innbetalt og disponibelt på  
meglerforetakets klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal innbetales fra  
norsk finansinstitusjon og/      eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal  
skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at  
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på  
oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §  
11‑27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjøper ønsker det, tillate at  
overtakelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må  
hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før  
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.  
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller betale renter i  
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.
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Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte  
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan  
kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper har innbetalt kjøpesummen. Kjøper  
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar.  
Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen  
ligger i.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen da eiendommen selges i  
hht. tvangsfullbyrdelsesloven. Selger har heller ikke fylt ut egenerklæring. 

Boligkjøperforsikring
Kjøper kan ikke tegne boligkjøperforsikring i forbindelse med kjøp da eiendommen  
selges i hht. tvangsfullbyrdelsesloven. 

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3. 

Ansvarlig megler
Anne Sølvskudt
Eiendomsmegler MNEF
anne.solvskudt@aktiv.no
Tlf: 958 40 640

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
Storgata 2, 1850 MYSEN

Salgsoppgavedato
23.06.2025
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Nabolagsprofil
Finnestadveien 428

Offentlig transport

Eidsberg Stasjonsveien 0 min
Linje 464, 477 0 km

Eidsberg stasjon 4 min
Linje R22 0.3 km

Oslo Gardermoen 1 t 25 min

Skoler

Kirkefjerdingen skole (1-7 kl.) 4 min
89 elever, 7 klasser 4.8 km

Trømborg skole (1-7 kl.) 5 min
115 elever, 7 klasser 4.4 km

Mysen skole (1-7 kl.) 10 min
481 elever, 22 klasser 6.7 km

Mysen ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
434 elever, 19 klasser 6.8 km

Mysen videregående skole 9 min
800 elever, 50 klasser 6.2 km

Askim videregående skole 14 min
850 elever, 47 klasser 14.6 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
43% 6-12 år
20% 13-15 år
12% 16-18 år

Aldersfordeling

16
.2

 %
14

.4
 %

14
.5

 %

7.
5 

%
7.

2 
%

7.
2 

% 19
.3

 %
18

.2
 %

21
.2

 %

42
.2

 %
40

.7
 %

38
.9

 %

14
.9

 %
19

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Eidsberg 392 164

Kommune: Indre Østfold 45 608 20 808

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skogstjerna Natur og menighetsbhg (1-5 ... 5 min
52 barn 4.8 km

Susebakke barnehage (0-5 år) 9 min
91 barn 7.4 km

Symra barnehage (0-5 år) 9 min
53 barn 7.4 km

Dagligvare

Bunnpris Mysen 8 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 6.2 km

Coop Extra Mysen 9 min

Sport

Kirkefjerdingen skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill 4.8 km

Eidsberg banene 4 min
Fotball 4.9 km

A.C.E Xpress Mysen 8 min

Family Sports Club Mysen 10 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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©Norkart 2025

28.02.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

187/58

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Finnestadveien 428

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

28.02.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Indre Østfold kommune

187/58

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Finnestadveien 428

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Utskriftsdato: 28.02.2025

Indre Østfold kommune

Adresse: Postboks 34, 1861 Trøgstad

Telefon: 947 69 68 10 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre Østfold kommune

Kommunenr. 3118 Gårdsnr. 187 Bruksnr. 58 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Finnestadveien 428, 1880 EIDSBERG

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Ge 2r Fakturert  el6p i 202�

Avløp 6 683,83 kr

Feiing 459,14 kr

Vann 5 008,10 kr

Sum 12 151,07 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Brannforebyggende avgift 1 stk 495,00 kr 1/1 0 % 495,00 kr 0,00 kr

Vann a konto i år 75 m3 29,88 kr 1/1 0 % 2 240,63 kr 0,00 kr

Forbruk vann i fjor 75 m3 29,75 kr 1/1 0 % 2 231,25 kr 0,00 kr

Vann innbetalt a konto i fjor -90.83 m3 29,75 kr 1/1 0 % -2 702,30 kr 0,00 kr

Vannabonnement pr boenhet 1 stk 2 256,25 kr 1/1 0 % 2 256,25 kr 0,00 kr

Avløp a konto i år 75 m3 37,63 kr 1/1 0 % 2 821,88 kr 0,00 kr

Forbruk avløp i fjor 75 m3 40,25 kr 1/1 0 % 3 018,75 kr 0,00 kr

Avløp innbetalt a konto i fjor -90.83 m3 40,25 kr 1/1 0 % -3 656,05 kr 0,00 kr

Avløpsabonnement pr boenhet 1 stk 2 642,50 kr 1/1 0 % 2 642,50 kr 0,00 kr

Sum 	 ��7,	1 kr 0,00 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.
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Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen er bestemt redusert til 15% men tidspunkt er ikke fastsatt.

Prognosen er basert på fjorårets gebyrer og avvik kan derfor forekomme.

Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Vegstatuskart for eiendom 3118 - 187/58//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 28.02.2025

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

75



©Norkart 2025

28.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

187/58

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Finnestadveien 428

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Oversiktskart for eiendom 3118 - 187/58//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 28.02.2025

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Budskjema

For eiendommen:

Adresse:

Finnestadveien 428, 1880 Eidsberg

gnr. 187, bnr. 58 (Ideell andel 1/1) i Indre Østfold kommune

Meglerforetak: Aktiv Askim AS

Saksbehandler: Elise E. Gimmingsrud

Oppdragsnummer:

1102250011

Telefon: 907 44 323

E-post: elise.gimmingsrud@aktiv.no

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

Beløp med bokstaver:

Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:

Kl�

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. �ov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke

at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begj1re skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De s1rskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr:

Egenkapital: Kr:

Totalt: Kr:

Egenkapital består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsnummer (�� si/er): Fødselsnummer (�� si/er):

Adresse: Adresse:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf�: E�post: Tlf�: E�post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�
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Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  

 

 

 

82




