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1 Innledning

1.1 Tema

Denne masteroppgaven gjelder naringseiendomstransaksjoner i form av kjgp og salg av
aksjer i et selskap som har en eller flere faste eiendommer som sitt vesentlige aktivum.
Norges Eiendomsmeglerforbund og Forum for Neeringsmeglere har i samarbeid med noen av
de sterre advokatfirmaene i Norge utarbeidet ett sett med avtalemaler for ulike modeller for
kjgp og salg av eiendommer. Disse avtalemalene gar under samlebetegnelsen
«meglerstandardene». Meglerstandardene har fatt et tydelig fotfeste i
neeringseiendomsbransjen og danner regelmessig det kontraktsmessige utgangspunktet for
eiendomstransaksjoner i Norge. Denne oppgaven tar utgangspunkt i standarden for kjgp og

salg av aksjeselskaper (mars 2020-utgaven)?® (heretter kalt «<meglerstandarden»).

Meglerstandardens system er at aksjene og eiendommen selges med et strengt som den er-
forbehold, men likevel slik at selger avgir en rekke garantier for egenskaper ved aksjene og
eiendommen. Garantikatalogen er omfattende og bestar av femten garantier i hovedsak
knyttet til selgers informasjonsansvar, egenskaper ved eiendommen og aksjene, garantier
tilknyttet finansielle forhold og garantier om skatte- og avgiftsmessige forhold.? Formélet med
en slik garantikatalog er a klargjgre hva som skal anses for a utgjere en mangel ved det

ervervede eiendomsselskapet.®

Et sentralt formal med meglerstandarden er & sgrge for forutberegnelighet for partene. Regler
knyttet til opplysningsplikt, undersgkelsesplikt og kjgpers kunnskap er pa flere punkter
avvikende fra kjgpslovens regulering. Tradisjonelt har avtaletekstene i Norge vaert knappe
fordi partene har stolt pa at bakgrunnsretten gir balanserte lgsninger pa spgrsmal som avtalen
ikke regulerer, noe som er egnet til & begrense advokat- og andre transaksjonskostnader.*
Kjepsloven er imidlertid szrlig utformet med sikte pa lgsgregjenstander, og passer dermed
ikke alltid like godt pa mer sammensatte og komplekse kjgpegjenstander som aksjer i et

eiendomsselskaper. | kommersielle kontrakter som ofte involverer store verdier, vil partene

! Kopi inntatt i Vedlegg 1.

2 Se punkt 7 i meglerstandarden.
3 Aabg-Evensen (2011) s. 824

4 Giertsen (2019) s. 111-112.



derfor ettersperre en forutberegnelighet som man antar at bakgrunnsretten ikke gir i

tilstrekkelig grad.

Det sentrale tema i denne oppgaven er forskjellene mellom reglene om opplysningsplikt,
undersgkelsesplikt og kjgpers subjektive forhold i meglerstandarden og kjgpsloven. Videre
skal jeg undersgke i hvilken grad disse reglene i meglerstandarden gir partene sterre grad av
forutberegnelighet enn kjapsloven.

Avviket mellom meglerstandarden og kjepsloven er starst nar det gjelder reguleringen av
Kjgpers subjektive forhold. Fire av garantiene i meglerstandardens garantikatalog defineres
som «fundamentale». De fundamentale garantiene gjelder forhold som partene har funnet sa

grunnleggende at det avtales saregne regler ved brudd pa disse.

Ved brudd pa de ordinare garantiene er kjgper avskaret fra a paberope seg forhold hun eller
han hadde faktisk kunnskap om eller som rimelig klart og tydelig fremgikk av de skriftlige
opplysningene kjgper mottok fra selger far avtale inngaelsen. Dette er langt pa vei i samsvar
med kjgpsloven § 20. Det motsatte gjelder imidlertid for de fundamentale garantiene. Brudd
pa en fundamental garanti kan gjares gjeldende som mangel, selv om kjgper hadde kunnskap
om det konkrete forhold for avtaleinngdelsen.® For de fundamentale garantiene gjar
meglerstandarden dermed et markant avvik fra kjgpsloven 8§ 20 og de andre lovfestede reglene

pé kontraktsrettens omrade.®

Det er et grunnleggende prinsipp i norsk kontraktsrett at en part ikke kan paberope seg
mangler for et forhold han eller hun kjente eller matte kjenne til ved avtaleinngaelsen. De
avtalerettslige reglene om avtalebinding tilsier ogsa dette. Prinsippet om avtalefrihet
inneberer at partene har frihet til & velge om man vil innga avtale og hva innholdet skal
vaere.” En kjgper som har kunnskap om mangler ved avtalegjenstanden, men som likevel

velger & innga en avtale, vil anses for & ha akseptert denne mangelen.

Adgangen til & paberope seg noe man var kjent med som grunnlag for en
misligholdsbefayelse, apner for spekulasjon og dels illojal opptreden fra kjgpers side.
Redelighet og prinsippet om lojalitet star sterkt i norsk rett. Et aktuelt spgrsmal som derfor

skal vurderes naermere i forlengelsen av den komparative hoveddelen av oppgaven som er

5> Se meglerstandarden punkt 8.2 annet punktum.
® Se kjgpsloven § 20 (1), Forbrukerkjgpsloven § 16 (3) og Avhendingslova § 3-10.
" Giertsen (2014) s. 6.



beskrevet ovenfor, er om det kan tenkes tilfeller der meglerstandardens kunnskapsregel ved
brudd pa fundamentale garantier, eller de fundamentale garantiene som sadan, ma tolkes
innskrenkende. Virkningen av et slikt tolkningsresultat blir i tilfelle at en kjgper med
kunnskap om de faktiske forhold likevel ikke kan fa medhold i sitt krav, pa tross av en i
utgangspunktet klar avtalt ordlyd. Som vi skal se er Oslo tingretts dom av 18. juni 2021, i sak
20-093797TVI-TOSL/07 videre omtalt som «Jaerhagen-dommen», velegnet til & illustrere
denne problemstillingen. Jeg kommer neermere inn pa saksforholdet og premissene i dommen

senere i oppgaven.

1.2 Avgrensninger

Temaet for denne oppgaven grenser mot flere andre problemstillinger, og av hensyn til

omfanget av oppgaven, ma det derfor gjgres noen avgrensninger.

Som nevnt i punkt 1.1 er det utarbeidet en rekke ulike standardavtaler som er tilpasset ulike
situasjoner eller modeller for kjgp og salg av naeringseiendommer. Det finnes egne standarder
for salg av eiendom direkte (i motsetning til aksjesalg), for salg av eiendomsselskaper som
har eiendom under oppfaring (sakalte forward-kontrakter), for salg av ANS, 1S og KS mv.

Normalt er det skattemessig gunstig a organisere eiendommen i et selskap fremfor a selge
eiendommen direkte. Det skyldes blant annet at salg av eiendom direkte utlgser
gevinstbeskatning og dokumentavgift, mens salg av aksjer i stor grad er fritatt fra skatt og
unntatt dokumentavgift.® Videre er det vanligst i praksis at eierskap til naeringseiendommer er
organisert i et aksjeselskap, og at transaksjoner farst gjennomfares nar et bygg er ferdig
oppfart og i drift. Det er derfor meglerstandarden for salg av AS (mars 2020- utgaven) som er

mest brukt i praksis, og som vil bli behandlet her.

Konsekvensen av at en garanti i meglerstandarden defineres som «fundamental» har ogsa
noen andre virkninger enn at kjgpers kunnskap ikke far betydning for vurderingen av et
garantibrudd. For det farste gjelder en utvidet reklamasjonsfrist pa 5 ar, i motsetning til de

alminnelige garantiene som har en reklamasjonsfrist pa 18 maneder med mindre noe annet

8 Jf. fritaksmetoden etter skatteloven § 2-38 og hjemmelen for dokumentavgift for overdragelse av aksjer
dokumentavgiftsloven kap. 111, som ikke er benyttet, jf. forskrift av 13. desember 2022 (Stortingsvedtak om
seravgifter for 2023).



blir avtalt.® For det andre er reglene om selgers belgpsmessige ansvarshegrensninger i punkt

8.4 regulert annerledes for de fundamentale garantiene.

Meglerstandarden oppstiller en gvre og nedre grense for hvilke tap kjgper kan kreve erstattet
ved brudd pa selgers garantier. Den nedre grensen innebarer at ved brudd garanti ma tapet
normalt overstige normalt 0,1% av eiendomsverdien (de minimis). I tillegg ma det samlede
tap normalt overstige 1% av eiendomsverdien (basket).!’ De fundamentale garantiene om

eierskap til aksjene og eiendommen er unntatt fra denne ansvarsbegrensningen.*

Videre er selgers ansvar for garantibrudd normalt begrenset oppad til 10% av den avtalte
eiendomsverdien.'? Ved brudd pa de fundamentale garantiene er imidlertid selgers ansvar
oppad begrenset til det hayeste av revidert kjgpesum og 20% av eiendomsverdien.*3
Reklamasjonsreglene og reglene om selgers belgpsmessige ansvarsbegrensninger ved brudd
pa fundamentale garantier vil pa grunn av oppgavens rammer ikke bli behandlet ytterligere

med mindre det ma nevnes av hensyn til sammenhengen.

Ved tvist om brudd pa en fundamental garanti kan det tenkes at avtalelovens
ugyldighetsregler vil bli anfart dersom resultatet ellers ville blitt urimelig. Avtaleloven § 33
slar fast at en avtale kan anses ugyldig dersom det vil stride mot redelighet og god tro av den
andre parten a kreve oppfyllelse. Bestemmelsen apner bare for a sette hele avtalen til side, noe
som sjelden vil veere aktuelt for selger i et tilfelle der meglerstandardens kunnskapsregel ved

brudd pa fundamental garanti leder til urimelig resultat.

Auvtaleloven § 36 apner derimot for & lempe eller endre urimelige avtalevilkar dersom
resultatet ellers ville blitt urimelig. Domstolene har imidlertid veert sveert tilbakeholdne med a
anvende revisjonsregelen i kommersielle avtaleforhold, det er kun «kvalifisert urimelighet»
som kan rammes.** Dermed er revisjon gjennom tolkning mer nzrliggende, og oppgaven

avgrenser derfor mot avtalelovens ugyldighetsregler.

® Se punkt 8.3.2 bokstav a) i meglerstandarden.

10 Se meglerstandarden punkt 8.4.1 a og b.

11 Se meglerstandarden punkt 8.4.2.

12 Se meglerstandarden punkt 8.4.1 c.

13 Se meglerstandarden punkt 8.4.2.

14 Se Rt. 2012 s. 1537 avsnitt 46, Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 46 og Rt. 2000 s. 806 s. 812.



1.3 Metode og rettskildebildet

Spersmalene denne oppgaven reiser beror pa tolkning av meglerstandardens bestemmelser i
trad med alminnelige prinsipper for avtaletolkning. Prinsippene og reglene for avtaletolkning
er hovedsakelig ulovfestede, og er utviklet i et samspill mellom rettspraksis og juridisk teori.®
Det finnes derfor omfattende hayesterettspraksis pa hvordan avtaler skal tolkes, og

tolkningsprinsippene er utfgrlig dreftet i teorien.®

Ved salg av nzringseiendom organisert i aksjeselskap, sa er det aksjene som er salgsobjektet.
Salg av aksjer reguleres av kjgpsloven (heretter «kjl.»). Dette falger av kjl. § 1 farste ledd
som bestemmer at loven gjelder for «kjgp for sa vidt annet ikke er fastsatt i lov». Det fglger
ogsa forutsetningsvis av kjl. & 80 og er uttalt eksplisitt i forarbeidene til kijl. § 1: «Loven

gjelder f.eks. ogsa overdragelse av verdipapirer, fordringer og andre rettigheter».!’

Kjegpsloven er deklaratorisk, og dens bestemmelser kan derfor helt eller delvis fravikes ved
avtale jf. kjl. 8 3. Bakgrunnsretten kan imidlertid utfylle avtalen dersom avtalen ikke regulerer
sparsmalet, og benyttes som tolkningsmoment i tilfeller der ordlyden er uklar.*® Vekten av
bakgrunnsretten som tolkningsmoment beror dermed pd om ordlyden i meglerstandardens
bestemmelser er klar eller uklar. Unntaksvis kan imidlertid bakgrunnsretten fare til at
domstolen fraviker en klar ordlyd ogsd mellom profesjonelle.'® Jeg kommer naermere inn pa

de konkrete tolkningsprinsippene i norsk rett i hoveddelen av oppgaven nedenfor.

Et sparsmal som kan oppsta i relasjon til kjgpsloven som bakgrunnsrett, er om en eventuell
mangelsvurdering skal knytte seg til aksjene eller eiendommen, i og med at det er aksjene
som er salgsobjektet, mens det langt pa vei er ervervet av neringseiendommen som er
motiverende for transaksjonen. Spgrsmalet kom pa spissen i Rt. 2002 s. 1110 som gjaldt salg
av virksomhet organisert som et aksjeselskap. Hayesterett slo her fast at mangelsvurderingen
matte knytte seg til virksomheten og ikke til de ulike aksjepostene som overdras etter avtalen.
Avgjgrelsen har overfgringsverdi ettersom det ogsa ved salg av eiendomsselskap i realiteten
er noe annet enn aksjene som overdras, nemlig en naringseiendom. Meglerstandarden gir

uansett serskilte garantier knyttet til eiendommen selv om aksjene er salgsobjektet.2’ Dermed

15 Giertsen, avtaler (2014) s. 114-115.

16 Se f.eks. Giertsen (2021), Hagstrem mfl. (2021), Woxholth (2021).
17 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) pa s. 48.

18 Giertsen (2021) s. 152.

19 Se f.eks. Rt. 2012 s. 1179.

20 Se meglerstandarden punkt 7.1.



kan det ikke veere tvilsomt at en mangelsvurdering etter kjgpsloven der meglerstandarden er

taus eller uklar, ogsa ma knytte seg til eiendommen.

Reelle hensyn er en samlebetegnelse pa en tolkningsfaktor som kan defineres som hensyn til
resultatets godhet.?! Noen forfattere omtaler ogsa kontraktsrettens alminnelige prinsipper, slik
som prinsippet om at avtaler skal holdes, lojalitetsprinsippet mv., som reelle hensyn.?? Om
disse betegnes som reelle hensyn eller prinsipper har liten praktisk betydning.?® I denne

oppgaven brukes benevnelsen reelle hensyn ogsa om slike alminnelige prinsipper.

Vekten av reelle hensyn beror i hovedsak pa hvilke bidrag gvrige mer autoritative rettskilder
gir i vurderingen av et rettslig sparsmal. Reelle hensyn i form av hensyn til resultatets
rimelighet eller godhet, har ingen utpreget rolle i kommersielle kontrakter. Unntaksvis kan
reelle hensyn ogsa begrunne en innskrenkende tolkning av kontraktshestemmelser mellom

profesjonelle parter.?*

1.4 Videre fremstilling

| det fglgende vil jeg starte med & gi en kort presentasjon av meglerstandarden. Spgrsmalet er
hvordan denne er utarbeidet og hva som er malsettingen med utarbeidelsen av
meglerstandardene (kapittel 2). Videre vil det gis en kort redegjarelse for hvordan en
transaksjonsprosess normalt vil gjennomfares ved salg av eiendomsselskap (kapittel 2). Dette
er viktig for oppgaven, bade for & forsta bakgrunnen for meglerstandardens regulering, men
ogsa fordi prosessen frem mot bindende avtale og den informasjonsutveksling som normalt
skjer mellom partene far endelig avtalebinding oppnas, er av stor relevans nar man skal

vurdere de hensyn som star mot hverandre i en tvist om brudd pa fundamental garanti.

| kapittel 3 skal jeg sammenligne og analysere forskjellene mellom meglerstandarden og
kjgpsloven nar det gjelder reguleringen av opplysningsplikt, undersgkelsesplikt og kjgpers
kunnskap. Formalet med kapittelet er & vurdere i hvilken grad meglerstandarden gir en

forutberegnelighet som bakgrunnsretten ikke gir.

21 Hallsteinsen (2018) s. 158.

22 Se f.eks. Hagstrem m.fl. (2021) s. 84.

23 Hallsteinsen (2018) s. 158.

24 Se f.eks. Rt. 1991 s. 220 og Rt. 2005 s. 268.



| og med at bruddet med kjapsloven er starst nar det gjelder reguleringen av kjgpers
kunnskap, er spgrsmalet i kapittel 4 om det kan tenkes tilfeller der meglerstandardens
kunnskapsregel ved brudd pa fundamentale garantier eller de fundamentale garantiene som
sadan ma tolkes innskrenkende i noen tilfeller, slik at en kjgper med kunnskap om de faktiske
forhold likevel ikke far medhold i krav under fundamental garanti. Siktemalet er a undersgke
hvordan en slik kunnskapsregel star seg mot de motstridende hensyn som gjer seg gjeldende

0g om dette er en bedre Igsning enn den bakgrunnsretten gir.



2 Kort om meglerstandarden og
transaksjonsprosessen

2.1 Meglerstandarden

Meglerstandarden har siden midten av 90-tallet veert den viktigste mal for utarbeidelse av
kjgpekontrakter for neringseiendom i Norge.? Standardene utarbeides av Forum for
Neringsmeglere (FFN) og Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) i samarbeid med noen av
de starre forretningsadvokatkontorene i Norge. FFN er en bransjeorganisasjon for
neaeringsmeglerforetakene og NEF er et forbund for norske eiendomsmeglere. Standardene
oppdateres jevnlig med 3-4 ars mellomrom basert pa innspill fra bransjen, serlig fra
naringsmeglere og advokater. Siste revisjon skjedde varen 2020.2

Sammenligningsvis utarbeides NS-kontraktene i entrepriseretten av en komite med
representanter utpekt etter forslag fra de involverte parter, og er derfor sakalte
fremforhandlede kontrakter.?” Komiteens sammensetning vil da gi en viss garanti for at
standarden inneberer en balansert avveining av de motstridende interesser. Meglerstandarden
utarbeides derimot ikke av representanter fra bade selger- og kjgpersiden, men av
organisasjoner for naeringsmeglere. Meglerstandarden har som ambisjon & gi uttrykk for
gjeldende markedspraksis, og oppdateres deretter.® Man synes likevel & veere opptatt av at
innholdet i meglerstandarden skal veere balansert.?® Nér dette er utgangspunktet er man ikke
pa samme mate «garantert» balanserte lgsninger i samme grad som i NS-kontraktene, men

Meglerstandarden ma likevel sies a ha karakter av a vere en fremforhandlet standardkontrakt.

Det er antatt at meglerstandarden benyttes i mer enn % av alle naringseiendomstransaksjoner
i Norge.® | statistikk utarbeidet av advokatfirmaet Schjgdt i 2022 fant man at 90% av
kontraktene i de eiendomstransaksjoner Schjgdt bistod med i 2021 var basert pa

meglerstandarden.®! Dette tyder pd at bruken av meglerstandarden er sveert utbredt i bransjen

%5 Estate Media (2011).

% Ravlo-Losvik m.fl., (2021) s. 24.

2" Hagstrgm og Bruserud (2014) s. 25.
28 Brun (2017).

29 Estate Media (2011).

%0 Harald Blaauw (2019) s. 40.

31 Johannesen og Olsen (2022).
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og at den regelmessig danner det kontraktsmessige utgangspunktet for et stort antall

naeringseiendomstransaksjoner av en viss starrelse (som ikke utgjer rene tomtekjap).

Hvis det forhandles med utgangspunkt i meglerstandarden, er det vanlig at den benyttes slik

den er skrevet, og avvikes bare dersom det foreligger sarlige grunner til det.3> Dermed er det
feerre forhold som ma eller bar reguleres sarskilt og partene vil ha en relativt god formening
om hvordan den endelige avtalen kommer til & se ut, gitt at partene er enige om a bruke

meglerstandarden som utgangspunkt for avtalen.

2.2 Gjennomfgring av eiendomstransaksjonen

Eiendomstransaksjonsprosessen kan noe forenklet illustreres slik:

]

En naringseiendomstransaksjon initieres ofte ved at selger utarbeider en presentasjon eller et
enkelt prospekt med informasjon om eiendomsselskapet som sendes til mulige tilbudsgivere
sammen med en tilbudsinvitasjon. | prospektet forutsettes det gjerne at avtalen skal baseres pa
meglerstandarden. Interesserte tilbydere gir deretter et tilbud som beskriver pris og gvrige
sentrale betingelser og forutsetninger for en endelig avtale om Kkjgp.* I tilbudet vil det ogsa
svert ofte tas inn ulike forbehold. Det er for eksempel vanlig a ta forbehold om en
tilfredsstillende due diligence. At det gjennomfares en due diligence forutsettes ogsa
regelmessig av selger i prospektet. Selger vil da gjerne ta forbehold om at de star fritt til &
trekke seg dersom partene ikke blir enige om konsekvensene av eventuelle funn i due

diligence undersgkelsen.

Partene vil deretter forhandle om forutsetningene og betingelsene i tilbudet, far det utarbeides
en betinget budaksept med oppdaterte og omforente betingelser mellom partene som setter

premissene for videre avtaleforhandlinger. Alternativt benyttes et sakalt «term sheet» eller en

32 Blaauw (2019) s. 40.
3 Ravlo-Losvik m.fl. (2021) s. 16.

11



intensjonsavtale med det samme formalet. Et «term sheet» er en liste over forhold som
partene mener det er viktig a etablere en felles forstaelse av tidlig i forhandlingsprosessen,
mens en intensjonsavtale er en forelgpig avtale hvor partene har som felles intensjon a

fremforhandle en bindende avtale.?

Formalet med tilbudet og forhandlingene om budaksepten er a avklare om det foreligger et
kommersielt grunnlag for videre forhandlinger frem mot en endelig avtale. Avtalelovens
regler om tilbud og aksept gjelder her som ellers. For & unnga avtalebinding far partene er
enige om samtlige vilkar tas det derfor ofte et signeringsforbehold, slik at avtalen farst er

bindende nar den er signert.®

Hvis partene blir enige om forutsetningene og betingelsene i tilbudet, vil det til slutt foreligge
en omforent budaksept mellom partene. Som illustrasjonen viser vil det mellom partenes
omforente budaksept og endelige avtale, normalt gjennomfgres en due diligence undersgkelse
parallelt med de videre avtaleforhandlingene. Due diligence er et engelsk uttrykk, som pa

norsk kan oversettes til selskapsgjennomgang.®

Kjepers tilbud vil veere basert pa ngkkelinformasjon mottatt fra selger, for eksempel i et
enkelt prospekt. Derfor vil tilbudet ofte veere betinget av at de sentrale forutsetningene som
ligger til grunn for tilbudet faktisk stemmer. Formalet med due diligence undersgkelsen er a
verifisere at kjgpers forutsetninger for tilbudet er korrekt og avdekke risiko som har betydning
for selskapets verdi og videre bruk.®” Etter at kjgper har fatt gjennomga informasjon tilknyttet
eiendomsselskapet vil kjgper veere i bedre stand til & vurdere risiko og mulig gevinst med et
eventuelt kjep, samt pase at det ikke foreligger noen begrensninger for planlagt bruk. Ofte
gjennomfares bade en juridisk, finansiell og teknisk due diligence, og det er stadig vanligere &
gjennomfare en miljemessig eller ESG-due diligence (miljg-, sosiale- og forretningsetiske
forhold).

Gjennom due diligence undersgkelsen far kjgper omfattende informasjon fra selger om
selskapet og eiendommen. | praksis benyttes gjerne elektroniske dataromlgsninger hvor all
informasjon tilgjengeliggjeres og struktureres i samsvar med en omfattende spgrsmalsliste.

Denne lgsningen gir ogsa kjeper mulighet til a stille oppfalgingssparsmal direkte til selger og

34 Aabg-Evensen (2011) s. 635, Giertsen (2021) s. 77.

% Giertsen (2021) s. 49-50. Se ogsa f.eks. HR-2014-247-A.
3 Giertsen (2019) s. 247.

37 Hallsteinsen (2018) s. 321.
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det enkelte dokument. Kjgper vil derfor regelmessig ha bred kunnskap om selskapet og

eiendommen fer den endelige avtalen inngas.

Reguleringen av kjgpers kunnskap blir dermed i stagrre grad aktualisert ved salg av
eiendomsselskap, enn ved salg av lgsgre etter kjgpsloven eller ved salg av bolig etter
avhendingslova. Meglerstandardens utgangspunkt er som nevnt at kjgper ikke kan gjere
gjeldende som mangel noe han selv «faktisk kjente til» eller noe som «rimelig klart og
tydelig» har kommet frem av de skriftlige opplysningene kjgper har mottatt fra selger far
signering av avtalen.® Med dette som bakgrunn er det viktig for kjgper & gjennomfare en
grundig selskapsgjennomgang far man endelig binder seg. Denne begrensningen i selgers
ansvar gjelder imidlertid ikke for de fundamentale garantiene.®

Dersom det oppdages ugnskede funn som avviker fra de forutsetninger og forbehold kjgper
har tatt i sitt tiloud for endelig avtale vil avtalen enten ikke gjennomfares eller sa vil kjgper ta
opp funn med selger slik at partene kan forhandle om virkningene av det. Due diligence
prosessen er nemlig ogsa ment som et virkemiddel for a redusere risikoen for tvist. Kjgper
kan for eksempel oppdage at bygningen ikke tilfredsstiller offentlige krav, eller at
eiendommen er beheftet med utgatte heftelser eller heftelser som begrenser bruken av
eiendommen. Kjgper vil da gjerne kreve at selger gjar de ngdvendige tiltak for at bygningen
skal oppfylle kravene og slette heftelsene. Ved & oppdage risikofaktorer tidlig i
forhandlingene far partene mulighet til & handtere dette seerskilt i kjgpekontrakten, og pa

denne méaten unngar man langvarige og kostnadskrevende rettssaker i etter tid.*°

Etter at forutsetningene og betingelsene som ligger til grunn for aksepten er avklart, samt
eventuelle funn under due diligence undersgkelsen handtert mellom partene, signeres den
endelige avtalen. Det er normalt farst pa dette tidspunktet partene er bundet til & kjgpe og
selge aksjene i eiendomsselskapet, gitt at ovennevnte forbehold som er tatt i bud/aksept,
intensjonsavtalen eller term sheet er til stede.

Som illustrasjonen viser, er neste steg i prosessen overtakelsen som normalt er en fastsatt
dato. De mest sentrale virkningene ved overtakelsen er retten og plikten til & overta

salgsobjektet, betaling av kjgpesummen og at risikoen gér over pé kjgper.*

38 Jf. punkt 8.2 farste punktum i meglerstandarden.

39 Jf. punkt 8.2 annet og tredje punktum i meglerstandarden.
40 Buskerud Christoffersen (2008) s. 63.

41 Ravlo-Losvik m.fl. (2021) s. 47.
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Signerings- og overtakelsestidspunktet har imidlertid ogsa betydning i relasjon til selgers
garantier. Utgangspunktet etter meglerstandarden er at selgers garantier avgis bade ved
signering og overtakelse med mindre noe annet fglger av den enkelte garanti.*? Noen garantier
avgis kun ved signering, det innebarer at risikoen for hendelser som utgjer brudd pa garantien
gar over pa kjgper ved signering. Garantier som avgis bade ved signering og overtakelse har
selger risikoen for frem til overtakelsen.*® De fundamentale garantiene avgis bade ved

signering- og overtakelse.

Transaksjonsprosessen viser at det er rom for spekulasjon fra kjgpers side, sarlig pa grunn av
due diligence undersgkelsen som gjennomfares fer avtaleinngaelsen. Kjgper har normalt
omfattende kunnskap om forhold ved eiendommen og selskapet som man i utgangspunktet
ikke kan paberope som grunnlag for garantikrav, med mindre det er gitt en fundamental

garanti.

42 Jf. punkt 7.1 i meglerstandarden.
4 Ravlo-Losvik m.fl. (2021) s. 71.
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3 Forskjeller mellom meglerstandarden og
Kjapsloven

3.1 Innledende bemerkninger

Som nevnt i punkt 1.3 reguleres salg av aksjer av kjgpsloven. | kjgpsloven fglger reglene om
mangler av 88 17 — 20. Kjgpsloven § 17 farste ledd gir i ferste ledd uttrykk for et
grunnleggende hovedprinsipp nar den sier at «tingen skal veere i samsvar med de krav (..) som
falger av avtalen». Det er partenes avtale, i dette tilfellet meglerstnadarden, som avgjgr om

det foreligger ett avvik fra det avtalte, jf. kjl. § 3.

| dette kapittelet skal jeg se pa forskjeller mellom meglerstandarden og kjgpsloven nar det
gjelder reguleringen av opplysningsplikt, undersgkelsesplikt og kjgpers kunnskap. Formalet
er a undersgke i hvilken grad meglerstandardens regulering gir en starre grad av

forutberegnelighet mellom partene enn det kjgpsloven gir.

3.2 «Som den er»-forbehold

Meglerstandarden oppstiller som nevnt relativt strengt som den er-forbehold. Kjgpsloven § 19
farste ledd regulerer virkningen i de tilfeller der salgsobjektet selges med et «som den er»-

forbehold eller liknende. Det falger av bestemmelsen at:

«Selv om tingen er solgt «som den er» eller med liknende alminnelig forbehold, foreligger

mangel nar

a. tingen ikke svarer til opplysninger som selgeren har gitt om tingen, dens egenskaper
eller bruk og som kan antas & ha innvirket pa kjapet,

b. selgeren ved kjgpet har forsemt & gi opplysning om vesentlige forhold ved tingen eller
dens bruk som han matte kjenne til og som kjgperen hadde grunn til & rekne med a f,
saframt unnlatelsen kan antas & ha innvirket pa kjepet, eller

c. tingen er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & rekne med etter

kjgpesummens stgrrelse og forholdene ellers.»
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Selv om det er tatt ett «som den er»-forbehold, vil salgsobjektet etter kjgpslovens regler
likevel ha mangel dersom selger har gitt uriktige eller manglende opplysninger, og nr tingen

er i vesentlig darligere stand enn det kjgper hadde grunn til & regne med.
I meglerstandarden fglger «som den er»-forbeholdet indirekte av punkt 6.4 som lyder:

«Kjaper fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til & gjgre
krav gjeldende mot Selger som fglge av at salgsobjektet ikke er som det skal veere, i
medhold av kjgpsloven § 19 (1) bokstav a, b og ¢, avhendingslova § 3-7, 3-8 og 3-9, andre
regler om ansvar for uriktige og manglende opplysninger og ethvert annet lovfestet eller

ulovfestet grunnlag utenfor denne avtalen.»

Formalet med bestemmelsen er a sikre at grunnlaget for selgers eventuelle ansvar er hjemlet i
kontrakten og ikke bakgrunnsretten.** Lagsningen sikrer forutberegnelighet ved at partene i
stor grad kan forholde seg til det som star skrevet i kontrakten, ordlyden i meglerstandarden
blir altsa avgjarende for partenes rettigheter og plikter. Bakgrunnsretten kan pavirke
tolkningen dersom ordlyden er uklar eller taus om spgrsmalet. En sa vid ansvarsfraskrivelse
sikrer at det ikke blir spgrsmal om andre lovfestede eller ulovfestede grunnlag kan resultere i

at man fraviker ordlyden.*

Selv om meglerstandarden tilsynelatende tar et strengt forbehold, har selger likevel et
betydelig ansvar gjennom garantikatalogen i punkt 7. Garantikatalogen kan overordnet sett
kategoriseres som garantier knyttet til selgers informasjonsansvar, eierskap til aksjene og
eiendommen, egenskaper ved selskapet og egenskaper ved eiendommen. Garantiene omfatter
altsa en rekke grunnleggende forutsetninger som det er naturlig at selger har risikoen for, selv
I transaksjoner hvor salgsobjektet selges «som den er». Selgers ansvar for mangler er

imidlertid begrenset til de garantiene selger avgir.*®

Som allerede antydet og som vi kommer tilbake til nedenfor, viderefgrer meglerstandarden
det opplysningsansvaret som falger av kjl. § 19 a og b i punkt 7 om selgers garantier.*” Den
reelle konsekvensen av ordlyden i meglerstandarden punkt 6.4 er at kjl. § 19 (1) c er fraveket.

Det innebaerer at selger fraskriver seg ansvaret dersom salgsobjektet er i «vesentlig darligere

4 Ravlo-Losvik m.fl. (2021) s. 66.
4 Ravlo-Losvik m.fl. (2021) s. 67.
46 Se meglerstandarden punkt 7.1.
47 Se meglerstandarden punkt 7.1 (a) og (b).
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stand» enn «kjgper hadde grunn til & regne med». Dette medfarer at kjgper for eksempel vil

ha risikoen for skjulte feil og mangler.

3.3 Opplysningsplikt

Meglerstandarden viderefgrer det opplysningsansvaret som felger av kjl. § 19 bokstav a og b
ved at selger i punkt 7.1 a og b garanterer for at selger har opplyst kjgper om de
omstendighetene som kjgper har grunn til a regne med a fa, og at de opplysninger kjgper har

mottatt fra selger er riktige. Meglerstandarden punkt 7.1 a og b lyder:

(@)  Selger har opplyst Kjgper om de omstendighetene vedrgrende Selskapet og Eiendommen
som Selger kjenner til ved signering av denne avtalen, og som Kjgper har grunn til &
regne med & fa. «Grunn til & regne med a fa» skal forstds pa samme mate som i
kjgpsloven § 19 (1) bokstav b.

(b) De opplysninger vedrgrende omstendigheter ved Selskapet og Eiendommen som Kjaper
har mottatt fra Selgers side for signering av denne avtalen, er riktige. Denne garantien
omfatter ikke opplysninger i dokumenter utarbeidet av andre enn Selger eller selskap i
samme konsern som Selger, med mindre Selger kjenner til at opplysningene er uriktige

ved signering av denne avtalen.

Bokstav a i meglerstandarden tilsvarer kjl. § 19 farste ledd bokstav b, ved at selger har
opplysningsplikt om de forhold han eller hun «kjenner til». Hva selger «kjenner til» er
presisert i punkt 7.2, og inkluderer selgers faktiske kunnskap og forhold selger ikke har hatt
rimelig grunn til & veere uvitende om.*® 1 kjl. § 19 bokstav b har selger opplysningsplikt for
forhold selger «kjente» eller «matte kjenne til». Med formuleringen «matte kjenne til» siktes
det til forhold som selger ikke har noen rimelig unnskyldning & veere uvitende om.*°
Meglerstandarden og kjgpsloven er dermed sammenfallende. Hva «kjgper har grunn til &
regne med a fa» skal forstas pa samme mate som i kjl. § 19 (1) bokstav b. Etter ordlyden

innebarer dette opplysninger som angar «vesentlige forhold».

Begrepet «selger» i meglerstandarden og kjl. § 19 farste ledd bokstav b apner for sparsmalet

om hvem selger skal identifiseres med. Etter punkt 7.2 i meglerstandarden garanterer selger

8 Se meglerstandarden punkt 7.2 fgrste punktum.
9 Giertsen (2019) s. 219.
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imidlertid ikke for manglende opplysninger fra andre enn seg selv.>® Bestemmelsen sikrer
forutberegnelighet ved at man unngar vanskelige identifikasjonsspgrsmal. Eventuell

manglende kunnskap fra selgers advokater, revisorer mv., hefter selger dermed ikke for.

I likhet med Kjl. § 19 farste ledd bokstav a garanterer selger i meglerstandarden bokstav b for
at det er gitt riktige opplysninger. | meglerstandarden garanterer selger imidlertid ikke for at
«opplysninger i dokumenter» utarbeidet av andre enn selger eller selgers konsernselskaper, er
riktige med mindre selger «kjenner til at opplysningene var uriktige ved signering av
avtalen».%! Selger har med andre ord et strengt ansvar for de opplysninger som er gitt, men
bestemmelsen innebeerer samtidig at kjgper ikke kan stole pa dokumenter utarbeidet av andre
pa vegne av selger. Standarden har dermed en avvikende regulering fra bakgrunnsretten. Etter
kijl. § 19 (1) a omfatter begrepet «selgeren» ogsa kontraktshjelpere og andre som etter

alminnelige identifikasjonsprinsipper kan identifiseres med selgers opplysninger.>?

Etter kjl. § 19 a og b er det et vilkar at opplysningssvikten har «innvirket pa kjgpet». Dette
innebarer at dersom kjgperen med korrekte og fullstendige opplysninger ikke ville ha inngatt
den aktuelle kjgpsavtalen pa samme vilkar foreligger opplysningssvikt som gir grunnlag for
mangelskrav.> Ordlyden i meglerstandarden punkt 7.1 (a) og (b) stiller ikke et slikt krav. |
utgangspunktet kan kjeper dermed gjare gjeldende enhver opplysningssvikt som grunnlag for

garantikrav, noe som skaper forutsigbarhet.

Dette utgangspunktet modifiseres likevel noe av de belgpsmessige begrensningene i selgers
ansvar i standarden punkt 8.4. Som nevnt i punkt 1.2 i oppgaven oppstiller standarden en
nedre grense for hvilke tap kjoper kan gjare gjeldende. Dette medfgrer indirekte at det kun er
opplysningssvikt som har medfart ett tap av en viss starrelse som gir grunnlag for a gjere
gjeldende mangel som falge av opplysningssvikt. Tilsvarende gjelder for de gvrige ordinare

garantiene.

50 Se meglerstandarden punkt 7.2 annet punktum.

51 Se meglerstandarden punkt 7.1 (b).

52 Falbach (2020) til kjgpsloven § 19 bokstav a med b, med videre henvisning til § 18.
%3 Giertsen (2019) s. 218.
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3.4 Undersgkelsesplikt

Kjepsloven sondrer mellom plikt til undersgkelse far kontraktsinngaelse og plikt til
undersgkelse etter levering (i dette tilfelle overtakelse). Etter norsk kjgpsrett er hovedregelen
at kjgper ikke har en alminnelig plikt til for undersgkelser, men plikt til undersgkelse etter at
salgsobjektet er overtatt, jf. kjl. 8 31. Kjgpsloven § 20 annet ledd regulerer imidlertid
virkningen av at kjgperen faktisk har valgt & gjennomfare forundersgkelser eller uten rimelig

grunn har unnlatt dette pé tross av selgers oppfordring.>* Det falger av kjl. § 20 annet ledd at:

«Har kjgperen far kjgpet undersgkt tingen eller uten rimelig grunn unnlatt a
etterkomme selgerens oppfordring om & undersgke den, kan kjgperen ikke gjare
gjeldende noe som han burde ha oppdaget ved undersgkelsen, med mindre selgeren
har handlet grovt aktlgst eller for gvrig i strid med redelighet og god tro.»

Dersom kjgper har undersgkt salgsobjektet eller unnlatt & etterkomme selgers oppfordring om
forundersgkelser, kan kjgperen som hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe han
«burde ha oppdaget» ved undersgkelsen. | formuleringen «burde ha oppdaget» ligger en
aktsomhetsvurdering, som ma ses i lys av hva slags ting det er og hvem som er parter.>®
Bestemmelsen har bare selvstendig betydning dersom kjgperen ikke oppdager det forhold han
eller hun burde oppdage. Det kjaper oppdager vil vere utelukket som mangel i medhold av §

20 farste ledd, som vi kommer tilbake til nedenfor.

I likhet med kjgpsloven oppstiller heller ikke meglerstandarden noen regel om kjapers
undersgkelsesplikt. Men som vi har sett ovenfor i punkt 2.2 avtales det i
eiendomstransaksjoner gjerne at det skal gjennomfares for undersgkelser, i form av due
diligence. Ogsa det at man ved bruk av meglerstandarden som nevnt i punkt 3.1 avtaler seg
bort fra kjl. 8 19 (1) c vil innebeere at for undersgkelser regelmessig forutsettes og er
ngdvendig. Kjgpers undersgkelse har uansett betydelig virkning i eiendomstransaksjoner. Det

felger av meglerstandarden punkt 8.2 fgrste punktum at:

«Kjaper kan ikke gjare gjeldende som brudd pa punkt 7 noe som han selv faktisk kjente til
ved signeringen av avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgar av de skriftlige

%4 Bergem og Rognlien (2020) s.130-131.
%5 Ibid.
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opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side for signering av denne avtalen.»

(min utheving)

Bestemmelsen medfarer at kjgper i praksis far en undersgkelsesplikt av all skriftlig
informasjon mottatt fra selger. Formuleringen noe som «rimelig klart og tydelig fremgar av de
skriftlige opplysningene» innebarer at all informasjon om eiendommen og selskapet som
selger har gitt kjgper i forbindelse med due diligence undersgkelsen, eller pa annen mate i
skriftlig form, ikke kan paberopes av kjgper sa lenge det aktuelle forholdet fremgikk «rimelig
klart og tydelig». Dette er uheldig, og vil kunne blase opp transaksjonskostnadene ved at det

blir ngdvendig for kjeper a utfare grundige undersakelser av selgers skriftlige opplysninger.

Selger har dermed etter meglerstandarden i utgangspunktet ikke ansvar for de forhold som
selger skriftlig har opplyst om i forkant av transaksjonen. Hvis selger oppfordrer til
undersgkelser, er undersgkelsesplikten etter meglerstandarden og kjepsloven relativt likt
regulert. En vesentlig forskjell er at meglerstandarden i praksis unntar de fundamentale
garantiene for undersgkelsesplikten, det vil si at kjgpers undersgkelse har ingen virkning for
forhold omfattet av de fundamentale garantiene.>® Med reservasjon for fundamentale

garantibrudd med lavere gkonomisk risiko, som nevnt i oppgavens punkt 1.2.%7

3.5 Kjgpers kunnskap

Spersmalet i dette punktet er hvordan meglerstandarden avviker fra kjgpsloven nar det gjelder
reguleringen av subjektive forhold pa kjepersiden. Kjgpsloven § 20 farste ledd slar fast et

grunnleggende kontraktsrettslig prinsipp.®® Det fglger av bestemmelsen at:

«Kjaperen ikke kan gjare gjeldende som mangel noe han kjente eller matte kjenne til ved

kjgpet.»

Farste ledd gjelder uavhengig av hvilke undersgkelser kjgperen har foretatt, og uavhengig av
hvordan kjgperen har fatt kunnskap om egenskaper ved tingen.>® Det farste alternativet
«Kkjente til» sikter til faktisk kunnskap. Slik faktisk kunnskap kan kjgper ha tatt i betraktning

da kontraktsvilkarene ble akseptert, og vil dermed kunne fa dobbelt uttelling om han eller hun

% Se meglerstandarden punkt 8.2 annet punktum.

57 Se meglerstandarden punkt 8.4.1 a og b, sammenholdt med punkt 8.4.2.
5 Se ogsa avhl. § 3-10, fkjl. § 16 tredje ledd og avhl. § 3-10.

%9 Bergem og Rognlien (2020) s. 129.
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senere kunne paberope at forholdene utgjer mangler.®® Forarbeidene til kijl. § 20 tilsier
imidlertid at alternativet har en noe snevrere rekkevidde, ettersom det er uttalt at det er et
vilkar for at krav skal avskjeres at kjgper ikke bare hadde kunnskap om de faktiske forhold,
men ogsa at han eller hun «forstod dets betydning som mangel».5 | rettspraksis er det pa den
annen side lagt til grunn at krav kan avskjaeres nar kjgper kjenner de faktiske
omstendighetene, selv om det ikke er bevist at han fullt ut s& konsekvensene.®? Dette kan ogsa
begrunnes avtalerettslig, ettersom kjgper da eksplisitt eller implisitt kan anses for a ha
akseptert ytelsen som den er med eventuelle feil eller svakheter.

Kjepsloven rammer ikke bare det kjgperen hadde faktisk kunnskap om, men ogsa det han
eller hun «matte kjenne til». Med denne formuleringen siktes det til forhold som det ville
vaere grovt uaktsomt av kjgper ikke & kjenne til.5 | rettspraksis er det uttalt at et veiledende
synspunkt er om kjgper har hatt noen rimelig unnskyldning for & vere uvitende om forholdet,
jf. Rt. 2002 s. 1110 pa side 1120.

Meglerstandardens utgangspunkt felger av punkt 8.2 farste punktum som lyder:

«Kjagper kan ikke gjgre gjeldende som brudd pa punkt 7 noe som han selv faktisk
kjente til ved signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig
fremgar av de skriftlige opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side for

signering av denne avtalen.»

Ogsa etter standarden er Kjgper i utgangspunktet avskaret fra a gjare gjeldende som mangel
noe han «faktisk kjente til» ved avtaleinngaelsen. Foruten forhold kjgper faktisk kjente til,
kan kjgper heller ikke gjere gjeldende som mangel noe som «rimelig klart og tydelig fremgar
av de skriftlige opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side». Formuleringen har en
dobbeltfunksjon, den innebaerer som nevnt i punkt 3.4 at kjgper i praksis far en rettslig
undersgkelsesplikt av all skriftlig informasjon mottatt fra selger, men innebeerer ogsa at
kjgper ikke kan fremme krav dersom de faktiske forhold fremgikk «rimelig klart og tydelig»

av selgers skriftlige opplysninger.

Formuleringen «rimelig klart og tydelig» er vag og gir ingen utpreget forutsigbarhet om
hvilke forhold kjaper er avskaret fra & gjgre gjeldende. Ordlyden er snarere prosess skapende,

60 Buskerud Christoffersen (2008) s. 146.

61 Ot.prp. Nr. 80 (1986-1987) s. 63.

62 Buskerud Christoffersen (2008) s. 146 med henvisning til LH-1999-000985.
83 Giertsen (2019) s. 238.
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da det kan oppsta tvil om hvorvidt selgers skriftlige opplysninger har fremgatt «rimelig klart».
| stedet for & benytte en slik ukjent terminologi, kunne man ha knyttet dette til kjente
kategorier i lovverket, som f.eks. «kjente til», «matte kjenne til» eller «burde kjenne til». |
tolkningen av avtalen kunne man da hentet overfgringsverdi fra tilsvarende kriterier i
lovverket i kontraktsretten. Noe som i utgangspunktet synes a vaere en mer forutsigbar

lgsning.

Meglerstandardens formulering ma imidlertid ses i sammenheng med at det som nevnt i punkt
2.2 at informasjonen i praksis blir fremlagt i elektroniske datarom. Dette gjar det lettere &
vurdere hva som er «rimelig klart» fremlagt av selger. Informasjonen kan pa den annen side
veere «skjult» i omfattende mengder av informasjon fremlagt av selger, dermed kan det

likevel oppsta tvil om informasjonen er «rimelig klart» fremlagt.

Ut ifra ordlyden i punkt 8.2 synes det ikke a ha noe betydning om kjeper fullt ut forstar
konsekvensene av opplysningene som er fremlagt. Det avgjarende er om det fremgar «rimelig
klart og tydelig», slik at kjgpers eventuelle rettsvillfarelse da ma vare Kjgpers risiko i trad

med alminnelige regler.

Terskelen for nar kjepers krav avskjaeres synes i utgangspunktet a vere lavere i standarden
enn i kjgpsloven, jf. formuleringen «matte kjenne til» i kjl. § 20 farste ledd. Formuleringen
«de skriftlige opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side» tilsier imidlertid at
informasjon som for eksempel er gitt rimelig klart og tydelig muntlig pa en befaring, eller
som fremgar i offentlig tilgjengelige dokumenter, ikke omfattes. Informasjon gitt muntlig,
eller slik offentlig tilgjengelig informasjon kan selger altsa ikke paberope som grunnlag for a
avskjeere kjgpers garantikrav med mindre selger kan sannsynliggjere at kjoper faktisk «kjente
til» informasjonen. Meglerstandardens alternativ skaper dermed til en viss grad
forutberegnelighet om hvilke forhold selger ikke kan paberope som grunnlag for & avskjere

kjgpers mangelskrav.

Meglerstandardens kunnskapsregel i punkt 8.2 fgrste punktum gjelder imidlertid ikke for de
fundamentale garantiene. Reguleringen avviker bade hovedregelen i meglerstandarden og det

grunnleggende prinsippet som er fastslatt i kjl. § 20 farste ledd.

Det folger av standardens punkt 8.2 annet og tredje punktum at:
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«Denne begrensningen i selgers ansvar gjelder ikke ved brudd pa punkt 7.1 (g) og (h)
(om skatt og avgift) eller punkt 7.1(c) eller (j) (om eierskap til Aksjene og
Eiendommen», i fellesskap de Fundamentale Garantiene. Selger fraskriver seg retten

til & gjare gjeldende kjepsloven § 20».

Formuleringen «denne begrensningen i selgers ansvar» innebeerer at for de garantiene som
standarden definerer som fundamentale, er kjapers subjektive forhold uten betydning for om
garantikrav kan gjeres gjeldende. Kjgper kan med andre ord gjare gjeldende brudd pa
fundamental garanti for forhold han eller hun faktisk kjente til og uavhengig av om det
aktuelle forholdet har fremgatt «rimelig klart og tydelig» av selgers skriftlige opplysninger.
Bestemmelsen fraviker videre kjgpsloven § 20 uttrykkelig.

De fundamentale garantiene gjelder forhold som man har funnet sa grunnleggende for
transaksjonen, at brudd pa disse medfarer ansvar for selger uavhengig av hva kjgper har kjent
eller burde kjent til.** Bestemmelsen gir forutberegnelighet ved at man unngdr vanskelige
bevisspgrsmal om kjapers subjektive forhold, og plasserer risikoen for sentrale forhold ved
selgers ytelse pa selger selv. Regelen innebzrer ogsa tid- og kostnadsbesparelser, ved at det
for kjaper i utgangspunktet er mindre behov for grundige undersgkelser av disse forhold. |
praksis er det imidlertid sentrale forhold som selger likevel vil informere kjeper om, og kjgper
vil veere svert interessert i a vite hva han eller hun faktisk kjgper. Dessuten innebzrer reglene
om begrensninger i selgers ansvar i punkt 8.4.1 at kjaper likevel bgr gjgre noen undersgkelser
ettersom at brudd pa skatte- og avgifts garantiene ma overstige en nedre belgpsmessig grense

for & kunne gjares gjeldende.®®

Bestemmelsens evne til & skape forutsigbarhet mellom partene ma imidlertid ses i
sammenheng med innholdet i de fundamentale garantiene. For at den avvikende regelen om
kjgpers kunnskap skal gi den gnskede forutberegnelighet mellom partene, forutsetter dette at

innholdet i de garantiene som er definert som fundamentale bar veere Klar.

De garantiene som defineres som fundamentale i standarden knytter seg til eierskap til
aksjene og eiendommen og garantier tilknyttet skatt- og avgift. | punkt 7.1 (c), (j) garanterer

selger for at:

64 Se imidlertid reservasjonen i punkt 8.4.1 a og b som gjegr unntak for fundamentale garantibrudd med lavere
gkonomisk risiko.
8 Se meglerstandarden punkt 8.4.2.
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c) Selger eier Aksjene, Aksjene overdras fri for heftelser av enhver art, det knytter
seg ikke lgsningsrett til Aksjene, Selskapet har ikke en ubetinget eller betinget plikt
til & utstede ytterligere aksjer, og ingen rettigheter knyttet til Aksjene (herunder
utbytte, fortrinnsrett ved kapitalforhayelse mv.) er skilt fra Aksjene.

j) Selskapet eier Eiendommen og er hjemmelshaver til denne.

Disse garantiene omtales i fellesskap som eierskapsgarantiene. Noen elementer i avtalen er helt
grunnleggende for transaksjonen, det ville ikke blitt noen avtale dersom kjeper ikke fikk
eierskap til aksjene og eierskap til eiendommen. Formalet med transaksjonen er nettopp a bli
(indirekte) eier av eiendommen. Selger er naermest til & bere risikoen for at selskapet eier

aksjene og eiendommen i sin helhet.

Garantien knyttet til eierskap til aksjene synes a vere forholdsvis klar pa hva som omfattes, det
vil si hvilke forhold med aksjene som utgjer ett brudd pa garantien. Dermed gir ordlyden
partene forutberegnelighet. Det kan imidlertid ikke utelukkes av det kan oppsta uklarhet ogsa

her.

For eiendomsgarantien kan det derimot oppsta tolkningstvil. Begrepet «eiendommen» er
nermere definert i standarden som «gnr. og bnr. med pastdende bygninger og anlegg».®®
Definisjonen gir ikke en utpreget, ordlyden er vag og gir ikke klare grenser for hva som omfattes
og hva som faller utenfor. Jeerhagen-dommen illustrer at det kan oppsta tolkningstvil, der var
sparsmalet om teknisk tilbehgr i form av rulletrapper, heiser, varmepumper mv., var omfattet
av eiendomsbegrepet slik at det forela brudd pa fundamental eierskapsgaranti. Domstolen matte
presisere ordlyden for & avklare om det tekniske tilbehgret var omfattet av garantien eller ikke.

I punkt 7.1 (g) og (h) garanterer selger videre for at:

g) Selskapet har innsendt pakrevde, korrekte og fullstendige opplysninger til skatte-
og avgiftsmyndighetene, og det foreligger ikke og vil ikke oppsta skatte- eller
avgiftskrav for Selskapet knyttet til tiden forut for Overtakelse som ikke fullt ut er

dekket av avsetninger i Revidert Balanse.

6 Se punkt 1.2 i meglerstandarden.
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h) Selskapet har utarbeidet en oppdatert justeringsoppstilling som er fullstendig og
korrekt, og Selskapet besitter den dokumentasjon som etter gjeldende merverdi-

avgiftsregelverk er pakrevd for anskaffelse/fremstilling og bruk av kapitalvarer.

| fellesskap omtales disse gjerne som skatte- og avgiftsgarantiene. Garantiene har et
forholdsvis klart og entydig innhold. De fundamentale garantiene er objektive, i motsetning til
garantiene knyttet til for eksempel selgers informasjonsansvar som er subjektive, det vil si at
selger har ansvar for disse forhold uavhengig av hva selger kjente eller matte kjenne til. Det er
dermed uten betydning om selger er i villfarelse om for eksempel at selskapet ikke har sendt

inn «pakrevde, korrekte og fullstendige opplysninger» til skatte- og avgiftsmyndighetene.

Det kan imidlertid lett tenkes at partene er uenige, eller at selger er uenig med skatte- og
avgiftsmyndighetene, om hva som er pakrevde og korrekte opplysninger, eller om hva skatte-
eller avgiftskrav som blir fremsatt overfor selskapet er berettiget. Dersom selskapet padras
kostnader med & tilbakevise et uberettiget krav fra skatte- og avgiftsmyndighetene som gjelder
tiden forut for overtakelse, kan det oppsta spagrsmal om et slikt kostnadspadrag er selgers
ansvar etter garantien. En selger vil antakelig mene at dette er en risiko ved ethvert selskap
som Kjgper er naermest til & baere nar kostnadspadraget oppstar etter overtakelse av aksjene.
Kjagper vil imidlertid kunne hevde at garantien objektivt dekker ethvert skatte- og avgiftskrav
knyttet til tiden forut for overtakelse, og at dette etter garantien er selgers ansvar. Tilsvarende
problematikk kan tenkes a oppsta for garantien i punkt h).

Garantiene tilknyttet korrekt skatt- og avgiftsmessig handtering er ut ifra ordlyden ment a
fange opp kostnader og ansvar for selskapet knyttet til skatte og avgifter som lgper seg fra
perioden far overtakelse, som ikke er hensyntatt i balansen som ligger til grunn for
beregningen av kjgpesummen for aksjene. | tillegg er det dyrt og tidkrevende for kjgper &
gjere grundige for undersgkelser av disse forholdene. Dermed gir en slik regulering
forutsigbarhet, ved at skatterisikoen for skattekrav som lgper seg fra selgers eiertid ikke
overfares pa kjgper. Med unntak for krav som ikke overstiger terskelverdiene i

meglerstandarden punkt 8.4.1 jf. 8.4.2.
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4 Rekkevidden av meglerstandardens
regulering av kjgpers kunnskap ved brudd
pa fundamentale garantier

4.1 Innledning

| kapittel 3 har vi sett pa forskjeller mellom meglerstandarden og bakgrunnsretten nar det
gjelder reglene om opplysningsplikt, undersgkelsesplikt og kjgpers subjektive forhold, og i
hvilken grad meglerstandarden fremmer forutberegnelighet mellom partene. Bruddet med
bakgrunnsretten er som vi har sett starst nar det gjelder reguleringen av kjgpers kunnskap ved

brudd pa fundamentale garantier.

Kunnskapsregelen fremmer forutberegnelighet ved at de forhold som dekkes av de
fundamentale garantiene er selgers risiko, uavhengig av hva kjgper kjente til eller burde
kjente til ved avtaleinngdelsen. Regelen er ogsa egnet til a dempe antall tvister fordi man som
utgangspunkt slipper vanskelige bevistema om hva kjeper har hatt kunnskap om eller hva
kjgper burde vite. Bestemmelsens evne til & skape forutsigbarhet mellom partene forutsetter
imidlertid at innholdet i de fundamentale garantiene bgr veere klart. Som vi har sett kan det for
noen oppsta tolkningstvil.

Saksforholdet i Jeerhagen-dommen er illustrerende. Saken stod mellom kjgper og selger av
aksjene i et eiendomsselskap som eide et kjgpesenter. Kjgper og selger hadde inngatt en
avtale basert pa meglerstandarden for salg av aksjeselskap. | kjgpesenteret var det installert
rulletrapper, heiser, varmepumper, porter og annet teknisk utstyr som var leaset, og dermed
ikke formelt eid av eiendomsselskapet. Selskapet ville dermed i kjapers eiertid ha

leasingkostnader som ikke var hensyntatt ved fastsettelsen av kjgpesummen for aksjene.®’

67 Kjgpesummen for aksjene beregnes etter meglerstandarden med utgangspunkt i en omforent verdi pa
eiendommen og eiendomsselskapets balanse per overtakelse, jf. punkt 2.1. Kjgpesummen for aksjene er summen
av eiendomsverdien med tillegg av kontanter, fordringer og evt. andre aktiva, og med fradrag for gjeld og andre
passiva poster, se punkt 2.1 (a) til (f). Leasingkostnader balansefgres imidlertid ikke som gjeld etter god
regnskapsskikk jf. punkt 7.1 (). Derfor matte det ha vaert avtalt et saerskilt fradrag for leasingkostnadene hvis
Kjgper skulle vaert kompensert for de latente leasingkostnadene i selskapet.
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Forut for avtaleinngaelsen hadde kjgper gjennomfart en due diligence undersgkelse av
eiendomsselskapet og eiendommen. | den forbindelse hadde selger fremlagt informasjon om
at deler av det tekniske tilbehgret var leaset. Dette ble oppdaget av kjgpers advokat, og
videreformidlet til kjgper i rapport fra selskapsgjennomgangen, men uten at betydningen av
dette ble fanget opp. Dermed ble det under avtaleforhandlingene ikke krevd noen
kompensasjon i kjgpesummen for at selskapet hadde leasingkostnader. En stund etter
overtakelse av aksjene gjorde kjgper gjeldende brudd pa garantien om at selskapet «eier

eiendommeny.58

Spersmalet for tingretten var da om det tekniske tilbehgret var omfattet av begrepet
«eiendommen» som i meglerstandarden er definert som det aktuelle gnr. og bnr. med
«pastdende bygninger og anlegg».% Selger gjorde gjeldende at det tekniske tilbeharet ikke var
omfattet av eierskapsgarantien, og at kjgper var kjent med forholdet fgr avtaleinngaelsen noe

som matte innebare en restriktiv eller innskrenkende tolkning.

Tingretten kom til at det tekniske tilbehgret etter en objektiv tolkning var omfattet av begrepet
«bygninger» slik at det dermed forelad brudd pa fundamental garanti om eierskap til
«eiendommeny. Kjagper fikk dermed erstatning for leasingkostnadene i tingrettens dom.
Avgjarelsen ble anket av selger, under henvisning til feil rettsanvendelse. Partene inngikk
imidlertid forlik i saken fgr den ble behandlet i lagmannsretten. Saken gjengis derfor som en
illustrasjon pa problemstillingen i dette kapittelet.

Saksforholdet i Jerhagen-dommen viser at meglerstandardens kunnskapsregel kan tenkes a
lede til ubalanserte resultater. Bestemmelsen apner for at en kjgper kan holde egen kunnskap
om et brudd péa en fundamental garanti skjult for selger i avtaleforhandlingene, med sikte pa &
fa full kompensasjon for forholdet i form av et erstatningskrav etter at kjgpsavtalen er inngatt
og gjennomfart. Reguleringen apner dermed for spekulasjon fra kjgpers side. Noe av formalet
med regelen i kjgpsloven § 20 farste ledd ma veere a forhindre nettopp dette.

Meglerstandardens ordlyd er imidlertid klar pa at brudd pa fundamentale garantier er selgers
risiko uavhengig av hvilken kunnskap kjgper har om forholdet. Dermed star hensynet til
forutberegnelighet og det grunnleggende prinsippet om at avtaler skal holdes pa den ene siden

og hensynet til balanse- og lojalitet pa den andre siden mot hverandre i disse tilfellene.

88 Meglerstandarden punkt 7.1 (j).
89 Meglerstandarden punkt 1.2.
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| dette kapittelet skal jeg undersgke hvordan kunnskapsregelen ved brudd pa fundamentale
garantier star seg mot reelle hensyn og bakgrunnsretten. Dette apner for spgrsmalet om det det
kan tenkes tilfeller der kunnskapsregelen eller de fundamentale garantiene ma tolkes
innskrenkende, presiserende eller restriktivt slik at en kjgper med forkunnskap om det forhold

som paberopes som brudd pa fundamental garanti likevel ikke far medhold i et slikt krav.

4.2 Prinsippet om objektiv tolkning

Det klare utgangspunktet for tolkning av kommersielle kontrakter er at det skal foretas en
objektiv tolkning, med szrlig vekt pa ordlyden.” Begrunnelsen for dette er at en slik Igsning
gjennomgaende er best egnet til & sikre klarhet og forutberegnelighet i kommersielle
forhold.” Dette ble fremhevet i Rt. 2002 s. 1155 pé side 1159:

«At prinsippet om objektiv fortolkning har sarlig styrke i avtaler mellom profesjonelle
neeringsdrivende, understrekes av forretningslivets behov for sikkerhet og forutberegnelighet,

som apenbart fremmes best av en tolkning basert pa objektive, tilgjengelige elementer.»

Hoyesterett har ogsa fremhevet at prinsippet om objektiv tolkning har szrlig
gjennomslagskraft ved tolkning av fremforhandlede standardkontrakter.”? Begrunnelsen for
dette er at slike kontrakter har en «objektiv slagside» ved at det som regel vil finnes fa

argumenter som kaster lys over hva partene mente.”

Fremforhandlede standardkontrakter er utarbeidet uavhengig av det individuelle
avtaleforholdet og med sikte pé & brukes i mange, fremtidige avtaleforhold.” Dessuten
forekommer det ofte at ogsa andre enn de konkrete avtalepartene ma forholde seg til
standardavtalen, for eksempel leietakere dersom naeringseiendommen selges med tilknyttede
utleieavtaler. Hensynet til tredjeparter tilsier derfor ogsa at prinsippet om objektiv tolkning
ma ha sarlig tyngde ved tolkning av fremforhandlede standardavtaler.” Disse sartrekkene

innebaerer at det vil veere formalslast a argumentere for at en tolkning har grunnlag i partenes

70 Se blant annet Rt. 2002 s. 1155 og Rt. 2000 s. 806.

L Giertsen (2021) s. 175-176. Tgrum (2019) s. 22.

72 Se for eksempel Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 59.

3 @rstavik (2018) s. 331

™ @rstavik (2018) s. 332.

> Se Rt. 2002 s. 1155 pd s. 1159 som gir uttrykk for dette.
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felles vilje.”® Slike subjektive elementer i tolkningen vil dermed primzert bare veere aktuelt der

partene har gjort endringer i standardens tekst.

Tolkning av standardkontrakter er imidlertid ikke begrenset til en ordlydstolkning — ordlyden
er vesentlig, men ikke ngdvendigvis avgjgrende.”’ | rettspraksis er det lagt til grunn at ogsa
andre faktorer som henger sammen med avtaleteksten kan ha betydelig vekt — bestemmelsens
ordlyd mé leses i lys av sin kontekst, formal, bakgrunnsretten og andre reelle hensyn.”® At
dette ogsa gjelder ved tolkning av standardavtaler uttales eksplisitt av Hayesterett i HR-2016-
1447-A avsnitt 43. Dette er naturlig ettersom en forstandig og rimelig person vil forsta
kontrakten i lys av den relevante konteksten.”® Hvilket tolkningsalternativ som gir en
forstandig og kommersielt meningsfull lgsning, er dermed en integrert del av den objektive
tolkningen.®® Tolkningen er like fullt objektiv, ettersom tolkningsargumentene utledes fra

kilder som ikke er knyttet til oppfatningene hos partene.®

Dersom ordlyden farst gir en klar og entydig lgsning pa tolkningsspgrsmalet, skal det sterke
grunner til for a fravike denne lgsningen, selv om lgsningen i og for seg er lite
hensiktsmessig.8? Profesjonelle parter star fritt til & avtale noe som er mindre gunstig for den
ene parten, og det kan vare mange grunner til at man har blitt enig om en slik lgsning, for

eksempel som et kompromiss for & oppna noe annet i avtaleforhandlingene.

Meglerstandarden punkt 8.2 om kjgpers kunnskap ved brudd pa fundamentale garantier lyder
slik:

«Kjaper kan ikke gjere gjeldende som brudd pa punkt 7 noe som han selv faktisk kjente til ved
signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgar av de skriftlige
opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side for signering av denne avtalen. Denne
begrensningen i Selgers ansvar gjelder ikke ved brudd pa punkt 7.1(g) og (h) (om skatt og

avgift) eller punkt 7.1(c) eller (j) (om eierskap til Aksjene og Eiendommen), i fellesskap de

76 @rstavik (2018) s. 334. Woxholth (2021) s. 519.

7 Giertsen (2014) s. 129.

8 Se Rt. 2011 s. 1553 avsnitt 49 og Rt. 2012 s. 1729 avsnitt 101. Giertsen (2014) s. 129.

™ Tgrum (2019) s. 21.

8 bid.

81 @Grstavik (2018) s. 357

8 Se blant annet Rt. 2000 s. 806 hvor det pa side 815 uttales at det kreves «sterke grunner», og Rt. 2010 s. 1345
avsnitt 59 hvor det uttales at det kreves «klare holdepunkters for & fravike en naturlig forstaelse av ordlyden.
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Fundamentale Garantiene. Selger fraskriver seg retten til & gjare gjeldende kjgpsloven §
20.»

Bestemmelsen gir en klar og entydig lgsning pa tolkningsspgrsmalet. Kjgper kan gjare
gjeldene brudd pa fundamental garanti uavhengig av hva hun eller han var kjent eller burde
veert kjent med ved avtaleinngaelsen. Det skal derfor sterke grunner til for a fravike det som

fglger av ordlyden.

Nar det gjelder de fundamentale garantiene vil det som vi har sett i oppgavens punkt 3.5
kunne oppsta tolkningstvil. Meglerstandardens definisjon av begrepet «eiendommen» som er
definert som det aktuelle gnr. og bnr. med «pastaende bygninger og anlegg» er vag og gir ikke

en klar grense for hva som omfattes av garantien.

Det var dette som var tolkningsspgrsmalet i Jerhagen-dommen, nemlig om teknisk tilbehgr i
form av rulletrapper, heiser, varmepumper mv., var omfattet av eiendomsbegrepet slik at det
foreld brudd pa fundamental garanti. Tingretten mente at dette fulgte av en naturlig spraklig
forstaelse, og at hverken formalet, systembetraktninger eller andre reelle hensyn talte mot en
slik forstaelse. Fra selgers side ble det derimot anfart at det tekniske tilbehgret ikke fulgte av
en naturlig spraklig forstaelse, og at formalet, bakgrunnsretten, systembetraktninger og reelle
hensyn uansett talte for en restriktiv eller innskrenkende tolkning. Selger anfgrte ogsa at
leasingforholdet mer naturlig var omfattet av en annen garanti i standarden, nemlig punkt 7.1
(e) om at selskapet ikke har forpliktelser som det burde ha balansefgrt i henhold til
regnskapslovens regler. Selger mente at finansiell leasing var finansiering pa lik linje med

gjeld.

Der ordlyden ikke gir en klar og entydig lgsning pa tolkningsspgrsmalet eller apner for flere
tolkningsalternativer vil det vaere ngdvendig med en presiserende tolkning, og da far andre
tolkningsfaktorer enn ordlyden starre vekt ved tolkningen. Herunder blant annet kontraktens
system, formal, bakgrunnsretten og reelle hensyn. Dette kan apne for at en domstol ved
tolkningen vil ta hensyn til virkningen av at en garanti er fundamental, og dermed tolke
innholdet i garantien restriktivt slik at kjgper med for kunnskap om de faktiske forhold likevel

ikke far medhold i et slikt garantikrav.
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4.3 Kan reelle hensyn og bakgrunnsretten pavirke
tolkningen av kunnskapsregelen og de fundamentale
garantiene?

4.3.1 Innledning

| dette punktet er spgrsmalet hvordan reelle hensyn og bakgrunnsretten kan pavirke
tolkningen av kunnskapsregelen og innholdet i de fundamentale garantiene. Det er ikke
tvilsomt at dette er relevante tolkningsfaktorer i norsk avtaletolkning, ogsa ved tolkning av
kommersielle kontrakter. Det er heller et sparsmal om hvilken vekt disse kildene kan ha ved

tolkningen, jf. punkt 4.2 i oppgaven.

Jeg vil farst undersgke hvordan Hagyesterett har anvendt bakgrunnsretten og reelle hensyn i
tolkningen av kommersielle kontrakter, og i hvilke tilfeller Hayesterett har fraveket en klar
ordlyd. Til slutt vil jeg vurdere dette konkret opp mot meglerstandardens kunnskapsregel og

de fundamentale garantiene.

4.3.2 Tolkning i lys av bakgrunnsretten

«Bakgrunnsretten» omfatter lovfestede og ulovfestede deklaratoriske kontraktsretten.®
Bakgrunnsretten kan benyttes til & utfylle avtalen der avtalen ikke regulerer sparsmalet, og
kan benyttes som tolkningsmoment der en objektiv tolkning basert pa ordlyden ikke gir et
klart svar pa tolkningsspgrsmalet.8* Bakgrunnsretten antas & gi rimelige og balanserte
lasninger mellom partene, derfor kan den benyttes som en objektiv referanse for hva som er
en forstandig og rimelig lgsning der kontrakten ikke gir noe klart svar.8> Som
tolkningsargument bidrar bakgrunnsretten til forutberegnelighet ved at tolkningsresultatet
trekkes mot bakgrunnsrettens normallgsninger, dermed er bakgrunnsretten i utgangspunktet et
tungtveiende tolkningsargument.®® Spgrsmalet her er ndr Hayesterett har fraveket en

forholdsvis klar ordlyd og tolket avtalen i lys av bakgrunnsretten.

8 @rstavik (2018) s. 359
8 Giertsen (2019) s. 110
8 Tgrum (2019) s. 28.

% @rstavik (2018) s. 359.
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Det har veert en tendens i rettspraksis til a tolke avtaler som fraviker bakgrunnsrettens lgsning
— ogsa mellom profesjonelle — i lys av bakgrunnsretten hvis avtalevilkaret ikke synes

gjennomtenkt og gir en ubalansert lgsning mellom partene.

| Rt. 1982 s. 1357 (Nortexdommen) var en bygning solgt med en streng
ansvarsfraskrivningsklausul, eiendommen skulle etter avtalen overtas «i foreliggende stand,
uten ansvar» for selgeren (s. 1365). Det viste seg at bygget ikke var tilstrekkelig
dimensjonert, med den fglge at bygget senere raste sammen pa grunn av sngbelastning pa
taket. Hayesterett tolket ansvarsfraskrivelsesklausulen innskrenkende i lys av
bakgrunnsretten. | begrunnelsen ble det pekt pa at bestemmelsen ikke bar preg av a veere
resultat av noen konkret vurdering av ansvar og risiko, og at bestemmelsens innhold ikke
syntes & vaere gjennomtenkt.®” Dommen gir uttrykk for at Hgyesterett, ogsa mellom
profesjonelle parter, stiller krav om tydelig tale for vesentlige avvik fra bakgrunnsrettens

regler ved fortolkning av standardkontrakter.%

Bakgrunnsretten er ogsa unntaksvis benyttet til indirekte sensur av avtalevilkar mellom
profesjonelle parter. | Rt. 2004 s. 675 (agurkpinnedommen) ble en agurkprodusent pafart tap
fordi ravarer til produksjonen var beheftet med en plantesykdom. Spgrsmalet var om
kjgperen, et gartneri, kunne fa erstattet sitt tap som falge av kontraktsbruddet. | selgerens
standard leveringsvilkar het det at ved reklamasjoner «gis ikke erstatning utover fakturaverdi»
(avsnitt 72). Hoyesterett viste til at avtalevilkaret ikke hadde vert omtalt mellom partene, og
fant at vilkaret dermed ikke kunne anses vedtatt. Formelt er dette en dom om vedtakelse av
standardvilkar, men reelt var dette sensur i lys av bakgrunnsretten mellom profesjonelle parter

fordi Hayesterett fant at tilblivelsen ikke var betryggende og innholdet ubalansert.5®

Rt. 2012 s. 1779 Hydro, gir et annet eksempel. Saken gjaldt en avtale mellom den belgiske
tjenesteyteren Victocor og Hydro Aluminium som produserer bildeler. Spgrsmalet var om
Victocors pafgring av et korrosjonsbeskyttende belegg pa bildeler ikke var utfert i henhold til
avtalen slik at det forelda en mangel og om det var reklamert, slik at mangelen kunne gjgres
gjeldende av Hydro. Hayesterett fant at det forela mangel. Spgrsmalet var da om Hydro hadde
forsgmt a reklamere. Ordlyden i avtalens reklamasjonsregel tilsa at Hydro ikke trengte &
reklamere fgr Hydro hadde positiv kunnskap om mangelen. Hydro henviste ogsa til en

87 Giertsen (2019) s. 115.
8 |bid s. 110.
8 |bid s. 115.
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integrasjonsklausul som det ble anfert at innebar at avtalen uttemmende regulerte
reklamasjonsspgrsmalet. Hayesterett bortfortolket integrasjonsklausulen, og denne ble ikke
ansett for a veere til hinder for at norske prinsipper for utfylling av avtalen kunne brukes. Det
ble lagt betydelig vekt pa kjgpslovens regler om reklamasjon og lojalitetskravet i
kontraktsforhold pa tross av at ordlyden trakk i en annen retning. Denne dommen har ogsa

trekk av skjult innholdssensur, men med tolkning som virkemiddel.

Fellestrekk ved dommene som er nevnt ovenfor er at de gjaldt tolkning av ensidig utarbeidede
standardvilkar, der ansvarsfraskrivelsen ikke syntes a bygge pa en gjennomtenkt eller
balansert lasning mellom partene. Resultatet ble da enten at standardvilkaret ikke ble ansett

vedtatt, eller ble tolket innskrenkende i lys av bakgrunnsretten.

Et spgrsmal om et vilkar ma antas a veere vedtatt vil sjelden gjare seg gjeldende i
fremforhandlede standardkontrakter. Ved ensidig utarbeidede vilkar vil risikoen for at
interessene til den parten som har utarbeidet vilkarene er prioritet, ofte veere starre enn for
avtaler som er blitt utarbeidet i fellesskap.®® Dermed skal det ved ensidig utarbeidede
standardkontrakter noe mer til for at avtalevilkar som i stor grad overfarer risikoen pa en av

partene, skal anses for & vaere vedtatt.%

Ogsa spgrsmalet om ordlyden ma antas a vere gjennomtenkt, slik som i Nortex-dommen, vil
ogsa vaere vanskelig & argumentere med i fremforhandlede standardkontrakter.
Fremforhandlede standardkontrakter ma antas & nettopp vere gjennomtenkt. Dessuten ma
standardvilkar som er blitt til etter forhandlinger mellom representanter for begge
partsinteressene, antas a veere balansert slik at det hensynet til ubalanserte lgsninger sjelden
vil gjere seg gjeldende.®? Dermed vil ordlyden ha tyngre i fremforhandlede
standardkontrakter, enn ensidige standardavtaler, og slike balansehensyn gjar seg i mindre
grad gjeldende. Meglerstandarden fraviker ogsa kjgpsloven uttrykkelig i punkt 8.2 tredje
punktum, og nar dette er tilfellet vil en harmoniserende tolkning i lys av bakgrunnsretten i

utgangspunktet veere avskaret.%

4.3.3 Rimelighetsbetraktninger og lojalitetsprinsippet

% Giertsen (2021) s. 113-114.

%1 Giertsen (2021) s. 94.

92 Se Rt. 1994 s. 626 som gir uttrykk for dette pa s. 630. Se 0gsa Giertsen (2019) s. 169.
% Hggberg (2006) s. 221.
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Det er et grunnleggende prinsipp i norsk kontraktsrett at avtaler skal holdes.®* En klar og
tydelig avtale gjer det mulig for partene a innrette seg og skaper forutsigbarhet. Som vi har
sett ovenfor star hensynet til forutberegnelighet sarlig tungt mellom profesjonelle parter og
ved tolkning av fremforhandlede standardavtaler. Samtidig er det et generelt mal at

kontraktstolkningen skal lede til rimelige og fornuftige resultater.®

Rimelighetshensyn er en undergruppe av reelle hensyn som i utgangspunktet har liten vekt
ved tolkning av kommersielle kontrakter. % Profesjonelle parter kan avtale seg bort fra
kjgpsloven og dermed avtale lgsninger som isolert sett kan gi urimelige resultater.
Rimelighetshensyn vil imidlertid spille en starre rolle der ordlyden er uklar, ettersom
hensynene i et slikt tilfelle ikke konkurrerer med ordlyden i avtaleteksten.

For eksempel ved tolkning av innholdet i de fundamentale garantiene, kan det tenkes at en
domstol ved tolkningen vil ta i betraktning at disse kan gjeres gjeldende uavhengig av kjapers
kunnskap, slik at grensene for hva som omfattes dermed tolkes restriktivt for & oppna et
rimelig resultat. For & illustrere, ville det etter min vurdering veert forsvarlig om retten
argumenterte med at rimelighetshensyn talte for & tolke definisjonen av «eiendommen»
innskrenkende i kontrakten det var tvist om i Jerhagen-dommen, slik at leaset tilbehgr som
selger hadde opplyst kjgper om, og som kjagpers kontraktsmedhjelpere hadde kunnskap om,
ikke ble omfattet av definisjonen, og dermed ikke av den fundamentale garantien. Den
sentrale gjenstanden for kjepet var eiendommen, og ikke teknisk tilbehgr av begrenset verdi
som ikke var noen sentral forutsetning for aksjesalget. Formalet med eierskapsgaraniten

kunne derfor ogsa tilsi dette.

Det er holdepunkter i rettspraksis for at rimelighetsbetraktninger unntaksvis kan lede til at
klar ordlyd settes til side gjennom korrigerende tolkning.®” Rt. 1991 s. 220 (Sollia Borrettslag)
er et eksempel pa at Hoayesterett ad tolkningsvei kom frem til en rimelig lgsning som fravek
en ellers klar ordlyd. Bakgrunnen for saken var at Risvollan Varmesentral, som var drevet av
et borettslag, hadde inngatt avtale med Sollia Borettslag om a levere fjernvarme til Sollia.
Etter hvert reflekterte ikke prisen Sollia betalte deres forbruk, de brukte mer enn de betalte
for. Prisen Sollia betalte reflekterte etter hvert ikke Sollias forbruk av stram som betalte for
mindre enn de brukte. Risvollan gikk derfor til sak. Hayesterett fant at formalet med avtalen

% Giertsen (2021) s. 8.

% Hagstrgm mfl. (2021) s. 47.

% |bid s. 48

97 Se 0gsé Woxholth (2021) s. 503
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var at «ingen skulle tape eller tjene penger», og at varmesentralen var et felles foretak hvor
partene i gkonomisk henseende skulle sta «pa like fot» (s. 224). Det var ved tolkningen derfor
«et overordnet hensyn & unnga at det oppstod skjevheter av betydning» pa side 225. Den
lgsning formalet tilsa var ogsa den rimeligste. Risvollan vant frem. Det er mest narliggende a
forsta dommen slik at retten gjorde en tolking hvor formalet fikk avgjerende vekt pa
bekostning av ordlyden. Dommen berer imidlertid ogsa preg av sensur basert pa

rimelighetstolkning.%®

Resultatet i dommen avviker fra utgangspunktet om at ordlyden ikke kan settes til side med
grunnlag i reelle hensyn. Dette gjelder som nevnt searlig i kommersielle forhold hvor formalet
normalt er & oppna profitt. Det kan imidlertid stilles sparsmal ved om tilfellet i Sollia-
dommen gjaldt en avtale mellom profesjonelle parter. Hayesterett gjorde i dommen dessuten
et poeng av at rettsforholdet ikke var av kommersiell karakter, men heller et
samarbeidsforhold basert p& kostnadsfordeling.®® P& denne bakgrunn synes ikke dommen &
endre utgangspunktet om at klar ordlyd gar foran rimelighetshensyn i mer utpregede

kommersielle kontrakter,1%

Kontraktsretten preges av en rekke alminnelige kontraktsrettslige prinsipper og hensyn,
herunder blant annet lojalitetsprinsippet. Prinsippet om lojalitet i kontraktsforhold innebaerer
at partene til en viss grad plikter & ivareta medkontrahentens interesser.'%! Dette er et prinsipp
eller hensyn som er relevant i tolkningsleeren.!%2 Som vi har sett i punkt 4.2 utelukker
Hayesterett i utgangspunktet subjektive betraktninger i tolkningen av fremforhandlede
kontrakter. Men dersom objektivt tilgjengelige elementer ikke gir et klart svar pa
tolkningsspgrsmalet kan det tenkes at lojalitetsprinsippet kan fa starre vekt. Unntaksvis kan
imidlertid slike prinsipper fa betydning pa bekostning av ordlyden ogsa ved tolkning av
kommersielle kontrakter.

Det er en gkt tendens i rettspraksis til & vektlegge det alminnelige lojalitetskravet i
kontraktsforhold ved tolkning og utfylling av kontrakter.'% Lojalitetsprinsippet kan anvendes

som faktor i tolkningen av forpliktelser som er beskrevet i kontrakten, og begrunne en

% Se Hagstram mfl. (2021) s. 315 og Woxholth (2021) s. 508.

% Waoxholth (2021) s. 508.

100 | bid.

101 Se f.eks. Rt. 1984 s. 28. Nazarian (2007) s. 29 flg. Hallsteinsen (2018) s. 117

102 Giertsen (2021) s. 166.

103 Se Hagstrem (2021) s. 83, Buskerud Christoffersen (2008) s. 37, Haaskjold (2013) s. 34-37, Nazarian (2007)
s. 33.
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innskrenkende tolkning av kontraktsforpliktelser.'® Nar prinsippet brukes som et
tolkningsprinsipp vil forstaelsen til den parten som ikke handlet illojalt legges til grunn i

tolkningen.

Dette var tilfellet i R.t 2005 s. 268 Pan fish, som gjaldt tolkning av en avtale mellom et

oppdrettsselskap og et slakteri om slakt av fisk. Hgyesterett viste til nyere dommer hvor det er
fastholdt at objektiv tolkning av ordlyden er sentralt, men i begrunnelsen for resultatet ble det
vist til lojalitetsbetraktninger. Lojalitetshensyn ble avgjerende for tolkningen, slik at slakteriet

fikk utlede rettigheter av kontrakten som ikke hadde forankring i ordlyden.

Oppsummert synes overnevnte a tyde pa at serlig lojalitetshensyn kan pavirke tolkningen av
kunnskapsregelen i meglerstandarden, og fare til at man avviker ordlyden dersom motparten
har opptradt illojalt. Det synes i hvert fall ikke utelukket at en norsk domstol vil kunne
avskjeere krav om garantibrudd i et tilfelle der kjgper har hatt kunnskap om det forhold som

paberopes, pa bekostning av en klar ordlyd i kontrakten.

4.3.4 Vurdering av kunnskapsregelen opp mot reelle hensyn og
lojalitetsplikten

Meglerstandardens kunnskapsregel innebarer i utgangspunktet at kjgper kan fa dobbelt
uttelling, ved at kjgper dersom han eller hun har kunnskap om de faktiske forhold kan ta dette
i betraktning ved avtaleinngdelsen, og dessuten etter avtalen er inngatt fremme krav om
erstatning for brudd pa garanti. Regelen innebarer i prinsippet ogsa at en kjgper som har fatt
kompensasjon for et negativt avvik fra fundamental garanti under avtaleforhandlingene, kan
fremme krav om brudd pa fundamental garanti etter avtaleinngaelsen eller overtakelsen.
Kjeper kan for eksempel, som i Jeerhagen-dommen, oppdage at selskapet fremover i tid vil ha
leasingkostnader knyttet til en del av bygningen som normalt omfattes av «eiendommens i
punkt 7.1 (j). Selv om kjgper har fatt prisavslag i kjgpesummen, vil leasingkostnaden besta

etter avtaleinngaelsen.

Hensynet til forutberegnelighet vil her mate stor motstrid av hensynet til balanserte Igsninger,
lojalitet og hensynet til et rimelig resultat. Det ville vaere sterkt urimelig om kjgper kunne

fremme krav for noe han allerede under avtaleforhandlingene har fatt kompensasjon for, og

104 1 Rt. 2000 s. 806 var spgrsmalet om en avtale matte tolkes innskrenkende pa grunn av lojalitetshensyn. Se
ogsé Nazarian (2007) s. 29. Hallsteinsen (2018) s. 117.
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det ville innebzere en illojal utnyttelse av kjgpers kontraktsposisjon. En objektiv tolkning av
meglerstandardens kunnskapsregel ville kunne ledd til et ubalansert og uforholdsmessig

resultat i et slikt tilfelle.

Lojalitetshetraktninger ligger bak den sakalte god tro-standarden, som innebaerer at en part
som forstod, matte eller burde forstatt at den annen part oppfattet kontrakten pa en annen mate
ma bzere risikoen.1% Dette gjelder selv om denne forstdelsen avviker fra ordenes vanlige
mening. God tro-standarden ma forstas som en culpasanksjon overfor den part som ikke
sgrger for & oppklare misforstaelsen. % Prinsippet ble anerkjent i naeringsforhold i Rt. 1996 s.

1696, og vil dermed vare relevant ogsa i eiendomstransaksjoner.

Gode grunner kan tale for at en kjgper, i et tilfelle hvor han eller hun har fatt kompensasjon i
kjepesummen for avviket fra garantien, matte forsta at selger med dette ikke har ment a gi
kjgper mulighet til & oppna dobbelt uttelling. Gitt at kjaper i et slikt tilfelle fikk full
kompensasjon, vil det mest sannsynlig heller ikke foreligge et gkonomisk tap, slik at kjgpers
krav vil métte avskjeres allerede pa dette grunnlag.®’ I Jeerhagen-dommen kan det tenkes at
selger sa fremleggelsen av leasingdokumentene som ett uttrykk for partenes felles forstaelse
om at eiendommen var gnr. og bnr. med «pastaende bygninger og anlegg» unntatt det
tekniske tilbehgret. Dette er det imidlertid vanskelig a fare bevis for, derfor gar en slik
anfarsels om oftest hand i hand med en anfarsel om god tro-standarden. Fremleggelsen av
leasingdokumentene og det at selger selv ikke tok opp dette i forhandlingene, kan tilsi at
kjgper matte forsta at selger oppfattet kontrakten pa en annen mate, og dermed ma bere

risikoen for & ikke ha oppklart denne misforstaelsen.

Pa den annen side er meglerstandarden en fremforhandlet kontrakt, og som nevnt vil det
sjelden foreligge slike subjektive oppfatninger av meglerstandardens formuleringer, med
mindre partene har gjort endringer. Subjektive betraktninger tolkningen spiller en marginal
rolle ved disse kontraktstypene, nettopp pa grunn av hensynet til forutberegnelighet. Ordlyden

I meglerstandarden er klar, og skaper dermed forutsigbarhet for partene.

Pa avtaleinngaelsesstadiet innebarer lojalitetsplikten blant annet en plikt til & avdekke og

papeke mulige misforstdelser.'% Dersom kjgper under due diligence undersgkelsen oppdager

105 Buskerud Christoffersen (2008) s. 40.
106 Buskerud Christoffersen (2008) s. 40.
107 Se meglerstandarden punkt 8.1.

108 Haaskjold (2013) s. 70-72.
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negative avvik fra de fundamentale garantiene og unnlater a ta dette opp med selger, kan
lojalitetsplikten tilsi at kjgper er neermest til & beere risikoen for disse forhold. Pa den annen
side er de fundamentale garantiene objektive, det vil si at selger har ansvar for disse forhold
uavhengig av om selger selv var kjent med forholdet. Selger er i utgangspunktet nsermest til &
beere risikoen for de forhold som omfattes av de fundamentale garantiene, det vil si selger er

naermest til & sgrge for at han eller hun faktisk eier det han selger.

Lojalitetsprinsippet og hensynet til resultatets rimelighet vil et tilfelle der kjgper ikke hadde
kunnskap om de faktiske forhold, men der hvor informasjonen fremgikk klart og tydelig,
antakeligvis ikke kunne fa vekt pa tross av en klar ordlyd i meglerstandarden punkt 8.2 annet
punktum. | et tilfelle der kjgper ikke har faktisk kunnskap kan han eller hun vanskelig ha hatt
spekulative hensikter. Det vil pa den andre siden uansett veere vanskelig a bevise at kjaper
har hatt faktisk kunnskap om de forhold som paberopes som brudd pa fundamental garanti.

Men dette er en konsekvens av ordlyden, som gir en klar og entydig lgsning.

Det ma antas at det er lojalitetsbetraktninger som ligger til grunn for kjgpsloven § 20, og at
bestemmelsen er ment & hindre spekulasjon fra kjgpers side. | teorien er det stilt
spegrsmalstegn til om en norsk domstol ut fra et rimelighetsperspektiv, herunder krav til
lojalitet, ville gitt en kjeper med forkunnskap om selgers mislighold medhold i et garantikrav
der det er avtalt av kunnskap ikke avskjeerer krav.1% | teorien er det ogsa uttrykt at hvor
partene har avtalt at faktisk kunnskap ikke avskjerer krav, kan det vere grunnlag for a tolke
kontrakten innskrenkende eller sette den til side etter avtalelovens regler hvis resultatet ellers

ville vaere urimelig.'©

| Jerhagen-dommen pa side 16 gir ogsa retten uttrykk for at i et tilfelle hvor det er gjort
gjeldende at kjgper har opptradt illojalt, vil det grunnleggende prinsipp om lojalitet i
kontraktsforhold kunne tale sterkt imot & akseptere et krav under den fundamentale garantien.
Men siden illojalitet ikke var anfart fra selgers side gikk man ikke naermere inn pa dette.

Ordlyden er imidlertid klar, med en slik bestemmelse har man apnet for illojal opptreden og
dermed tatt i betraktning denne risiko. Det ma derfor antas at det skal sveert mye til for

lojalitetsprinsippet som tolkningsprinsipp eller reelle hensyn i form av rimelighetshensyn eller

109 Blaauw (2019) s. 119.
110 Buskerud Christoffersen (2008) s. 226.
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balanse hensyn vil lede til at man i en kommersiell fremforhandlet kontrakt vil fravike en klar

og entydig lgsning pa tolkningsspgrsmalet.

Som allerede antydet innledningsvis er et alternativ a tolke innholdet i de fundamentale
garantiene restriktivt eller innskrenkende. Meglerstandardens definisjon av
eiendomsgarantien, “pastaende bygninger og anlegg” i punkt 1.2 er vag og gir ikke en klar
grense for hva som omfattes. Dermed svekkes forutsigbarheten mellom partene. Det er klart
at noen forhold, slik selve tomten og bygningene som star pa den ma antas a vare i kjernen av
hva den fundamentale eierskapsgarantien er ment & omfatte. | et slikt tilfelle vil dermed
orldyden gi en klar og entydig lgsning som det skal sveert mye til for a fravike. For andre
forhold, som for eksempel, teknisk tilbehgr slik som i Jeerhagen-dommen, eller for eksempel
dersom bygningen er utstyrt med solcellepanel eller el-billadere, ma innholdet presiseres ved

hjelp av andre tolkningsfaktorer.

Bade bakgrunnsretten, formalet og systembetraktninger kan i et slikt tilfelle tilsi en forsiktig
eller restriktiv tolkning, likevel slik at man er godt innenfor en objektiv tolkning. Formalet
med kunnskapsregelen i kombinasjon med det markerte avviket fra bakgrunnsretten og de
potensielt betydelige konsekvensene for selger, tilsier i alle fall at innholdet i de fundamentale
garantiene ikke gis en utvidende fortolkning. Ved tolkning av de fundamentale garantiene der
grensene hvor hva som omfattes er uklar, vil de tolkningsbidrag som kan leses ut av andre
tolkningskilder ikke stride mot en klar ordlyd. Da vil ogsa subjektive betraktninger, slik som
lojalitetsprinsippet kunne fa mer vekt. Ved & harmonisere disse tolkningskildene kan man fa
et tolkningsresultat som ligger innenfor en objektiv tolkning, men som likevel tar innover seg

virkningen av at et forhold omfattes av den fundamentale garantien.

4.4 Hva oppnar man med en slik kunnskapsregel?

De fundamentale garantiene omfatter forhold som selger i utgangspunktet er naermest til a
beere risikoen for. Dersom selger ikke eier eiendommen eller aksjene faller hele grunnlaget for
avtalen bort, og det vil ikke inngas noen endelig avtale. Det er selger som kjenner selskapet
og eiendommen best, og som dermed i utgangspunktet ber vite hvilke avvik fra de
fundamentale garantiene som foreligger fer bindende avtale inngas. Kunnskapsregelen gir
partene forutsigbarhet ved at den gjar det klart at risikoen for sentrale forhold ved

transaksjonen ligger hos selger.
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Som vi har sett ovenfor i punkt 2.2 gjennomfgres det normalt omfattende undersgkelser av
malselskapet far den bindende avtalen inngds. Kunnskapsregelen innebarer at kjgpers behov
for undersgkelser reduseres nar det gjelder de forhold som er omfattet av de fundamentale
garantiene, og at kjgper kan stole pa de opplysningene som er gitt. Pa denne maten blir due
diligence prosessen mer tidseffektiv og man vil kunne fa lavere transaksjonskostnader. Sarlig
garantiene knyttet til skatt og avgift er kostnads- og tidkrevende for en kjgper uten
spesialkunnskap a undersgke fgr avtaleinngaelsen. Man unngar ogsa tvist om mulig
opplysningssvikt, fordi det er klart at dette er et objektivt ansvar for selger. Dessuten sparer
man transaksjonskostnader i standarden ved & ha en slik kunnskapsregel pa grunn av selgers

belgpsmessige ansvarsbegrensninger.!!

Regelen innebzarer ogsa at selger blir ngdt til & gi opplysninger om hvilke avvikelser fra
garantiene som foreligger, slik at partene kan forhandle sarskilt om det under
avtaleforhandlingene. Dette gjer det ogsa lettere for kjgper a verdsette eiendomsselskapet.
Dessuten vil man kunne unnga vanskelige bevismessige vurderinger av hva kjgper har kjent
til eller hva som er «rimelig klart og tydelig» fremlagt av selger, noe som reduserer
transaksjonskostnadene og muligheten for tvist. Den tekniske dataromlgsningen som ofte
benyttes inneberer imidlertid at det i praksis kan bli lettere a fare bevis for hva selger faktisk
har opplyst om og til en viss grad hva kjgper har kjent til med tanke pa spgrsmal som stilles i

forbindelse med den fremlagte dokumentasjon.

Pa den annen side vil en regulering av kjgpers kunnskap der kjgper ikke kan gjgre gjeldende
forhold han var kjent med ogsa gi selger incitament til & opplyse om alle forhold slik at kjaper
er avskaret fra a paberope det som mangel. Dette skaper ogsa incitament for kjgper til a ta opp
et eventuelt avvik med selger under avtaleforhandlingene slik at partene kan regulere denne
risikoen sammen. Pa denne maten unngar man ogsa tvist, noe som er et formal med due

diligence undersgkelsen.

Prinsippet om at kjeper ikke kan fremme mangelskrav for noe som det er opplyst om og som
kjaper er kjent med har imidlertid en tungtveiende rettspolitisk begrunnelse. | forarbeidene til

avhendingslovas tilsvarende bestemmelse i § 3-7 er det uttalt:

111 Se meglerstandarden punkt 8.4
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«Har kjgparen pa avtaletida faktisk kjent til det omstendet som sa vert gjort gjeldande som

mangel, er det i og for seg aldri grunn til & la lova hjelpe denne kjgparen.» 112

Det ma antas a ligge ogsa en avtalerettslig begrunnelse bak en slik regel. Inngar man en avtale
med kunnskap om at kjgpsobjektet har en mangel, vil man etter avtalerettslige regler anses for
a ha akseptert denne mangelen. Man har med andre ord kjapt objektet med en mangel, og far
normalt en redusert pris som folge av dette. Det ville veere urimelig og en lite balansert
lgsning om kjeper da etter avtaleinngaelsen skulle kunne kreve misligholdsbefayelser for noe

han med viten og vilje har akseptert ved avtaleinngaelsen.

Meglerstandardens lgsning innebzrer nettopp dette, en kjgper som etter alminnelige
avtalerettslige prinsipper og bakgrunnsretten vil anses for a ha akseptert transaksjonsobjektet
med en mangel, kan likevel fremme krav etter avtaleinngaelsen. Det kan stilles spgrsmalstegn
ved om det er noe beskyttelsesverdig behov for forutsigbarhet som tilsier at en kjaper skal
kunne vente til etter avtaleinngaelsen med & ta opp forhold som han er gjort kjent med, a gjare

gjeldende krav under fundamental garanti.

En slik regel kan tvert imot gi betydelig usikkerhet for selger som lojalt har opplyst om alle
relevante forhold han selv var kjent med, men som likevel far en fremforhandlet pris redusert
i ettertid. 1 alle tilfeller vil det kunne fremsta som svikaktig eller i alle fall lite rimelig om
kjgper kan forberede mangelskrav allerede pa avtaletidspunktet fordi han kjente negative

avvik. 113

En annen konsekvens i forlengelsen av dette er at selger, dersom kjaper ikke opplyser om
negative funn, ikke far muligheten til & forhandle om hvilken betydning et slikt avvik skal ha
for kjgpesummen og om selger i det hele tatt gnsker a selge. Det er ikke gitt at selger vil

akseptere a selge med den prisreduksjon som et garantiavvik kan innebare.

Meglerstanden er imidlertid en fremforhandlet kontrakt, som ofte benyttes av
hgykommersielle parter. Standarden vil dermed langt pa vei veere resultat av en kalkulert
risiko. Kommersielle parter forventes i starre grad a kunne ivareta egne interesser, dersom
standarden ikke gir uttrykk for partenes reelle interesser ma det normalt forventes at partene
gjer tilpasninger deretter. Det ville f.eks. for selger i Jeerhagen-dommen vere lett & unnta det

tekniske tilbehgret var meglerstandardens definisjon av begrepet «eiendommen». Problemet

12 O, Prp. Nr. 66 (1990-1991) s. 95-96.
113 Buskerud Christoffersen (2008) s. 227.

41



var at selger ikke oppfattet selv at dette var omfattet av en fundamental garanti. Dermed patar

selger seg en relativt stor gkonomisk risiko nar han eller hun avgir fundamentale garantier.*

Regelen innebearer en ikke ubetydelig risiko for spekulasjon og illojal opptreden. Selv om det
rent faktisk ikke kan bevises at kjgper har spekulert, vil risikoen for dette veere til stede. Slike
subjektive forhold hos den ene parten vil det normalt veere sveert vanskelig eller umulig for
den andre parten a fgre bevis for. Hensynet til forutberegnelighet, og dermed reduksjon av
transaksjonskostnadene og effektivitet i due diligence undersgkelsen synes ikke a veie opp for
dette.

114 Med reservasjon for selgers belgpsmessige ansvarsbegrensninger.
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Vedlegg 1

MEGLERSTANDARD MARS 2020 OM SALG AV EIENDOM MED OG UTEN OPPGJ@RSANSVARLIG.

Utkast A [dato] av [Megler] ved [forfatter]. [Megler] har ikke undersgkt skatte-, avgifts- eller regnskapsmessige forhold.
Dette anbefales vurdert av partenes radgivere eller revisor. Avtalen inngas ved at den undertegnes av selger og kjgper.
[Alternativt: «Partene har tatt de forbehold som fglger av bud og budaksept, og er ikke bundet fgr disse forbeholdene er
Igftet.»]

KIGPEKONTRAKT
mellom
[Selger]

0g
[Kjaper]
vedrgrende salg av

[angi eiendommen]
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1. PARTENE OG EIENDOMMEN?'*>
1.1 [Selger], org.nr. [org.nr. Selger] (Selger) eier gnr. [@], bnr. [e], med pastdende bygninger og

anlegg i [e] kommune (Eiendommen).

1.2 Selger og [Kjgper], org.nr. [org.nr. Kjgper] (Kj@per) er enige om at Eiendommen skal overdras
fra Selger til Kjgper pa de vilkar som fglger av denne avtalen.

2. KIOPESUMMEN OG EIENDOMMENS AVKASTNING OG KOSTNADER

2.1 Kjgpesummen og omkostninger

2.1.1 Kigpesummen for Eiendommen er NOK [o] (Kjgpesummen).

2.1.2 | tillegg skal Kjgper betale dokumentavgift og tinglysingsgebyr for skjgtet og eventuelle
pantedokumenter til Kjgpers langiver.

2.1.3 Det betyr at Kjgper totalt skal betale NOK [®] (Vederlaget), beregnet ut fra gjeldende avgifter
og gebyrer ved signering av denne avtalen.

2.2 Eiendommens avkastning og kostnader

2.2.1  Selger har rett til den avkastning Eiendommen gir frem til og med den dagen Kjgper overtar
Eiendommen. Til samme tid svarer Selger for kostnadene ved Eiendommen.

2.2.2  Senest [30] dager etter Overtakelse skal Selger og Kjgper direkte seg i mellom foreta et pro &
contra-oppgjor for inntekter og utgifter knyttet til Eiendommen per Overtakelse. Hvis partene
ikke blir enige om dette oppgj@ret innen fristen, kan hver av partene kreve at en revisor som
partene i fellesskap oppnevner og bekoster, avgjgr hvordan oppgjgret skal foretas, med
bindende og endelig virkning for partene.

115 Viktig informasjon om kryssreferanser

Dersom nye avsnitt skal tilfgyes, skal dette alltid gjares ved & plassere markgren pa slutten av foregaende avsnitt
far «Enter» trykkes. Punktet det evt. er satt referanse til, vil da forskyves. Ved kryssreferanser er det alltid satt
referanse til punktet, ikke teksten.

Dersom et punkt det er satt kryssreferanse til, slettes, vises meldingen «Feil! Fant ikke referansekilden». Dersom
eksisterende tekst i et punkt skal erstattes med ny tekst, ma ny tekst tilfgyes (i samme punkt) for aktuell tekst
slettes. Hvis ikke vil referansen bli fjernet.

Ved bruk av «Spor endringer» vil all form for nummerering (i avsnitt og fotnoter) kunne vises uriktig inntil «alle
endringer er godtatt».

Merk at «sgk og erstatt»-funksjonen kan benyttes til & erstatte[Selger], [org.nr. Selger], [Kjaper], [org,nr.
Kjagper], [signeringsdato], [Megler], [org.nr. megler], [Kjapers bank], [org.nr. Kjgpers bank], [overtakelsesdato],
[Selgers repr.], og [Kjgpers repr.] med korrekt betegnelse gjennom hele dokumentet.

Alle kryssreferanser bar oppdateres etter «alle endringer er godtatt». Dette gjeres pa falgende mate:

1. Markar plassert i teksten

a) Trykk Ctrl + A (all tekst merkes)

b) Trykk F9 (alle kryssreferanser oppdateres)
2. Markar plassert i feltet med fotnoter

a) Utfar punktene a) og b) ovenfor
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3. OVERTAKELSE, OPPGJ@R OG FORSINKELSE
3.1 Avtalt overtakelse

Eiendommen skal overtas av Kjgper den [overtakelsesdato] (Avtalt Overtakelse).'1® 17

3.2 Faktisk overtakelse. Oppgjor

3.2.1 Eiendommen blir fgrst overtatt av Kjgper idet Kjgpesummen er disponibel pa oppgjsrs-
kontoen og vilkarene for utbetaling i punkt Feil! Fant ikke referansekilden. i oppgjgrsavtalen
i vedlegg 6 er oppfylt eller frafalt (Overtakelse). [Hvis oppgjgret gjennomfgres uten
oppgjarsansvarlig, skriver man her: «Eiendommen blir fgrst overtatt av Kjgper idet Vederlaget
er disponibelt pa Selgers konto etter giennomfgring av oppgjgret i henhold til oppgjgrsavtalen
i vedlegq 6 (Overtakelse).»]

3.2.2  Selger og Kjpper patar seg herved a oppfylle sine respektive plikter etter oppgjgrsavtalen.

3.3 Forsinkelse!®

Hvis Overtakelse skjer pa en senere dag enn Avtalt Overtakelse,

(a)  ogforsinkelsen skyldes forhold pa Kjgpers side, kan Selger kreve oppfyllelse, heving og
erstatning, herunder forsinkelsesrente, etter punkt 6.1 til 6.3;

(b)  og forsinkelsen skyldes forhold pa Selgers side, kan Kjgper kreve oppfyllelse, heving og
erstatning samt holde kjgpesummen tilbake etter punkt 6.1 til 6.3 og punkt 8.1;

(c) gjelder Selgers forpliktelser etter punkt 5 frem til Overtakelse, og en del av Selgers
garantier i punkt 7.1 avgis per Overtakelse; og

(d)  gjelder punkt 9.1(a) for skader pa Eiendommen og dens tilbehgr.

118 NB: Hvis gjennomfgringen av eiendomssalget er betinget av forhold utenfor partenes kontroll og det er
usikkert nar betingelsene vil oppfylles, bar man heller skrive at: «Overtakelse skal skje [®] bankdager etter at
alle betingelsene i punkt 4.1 og 4.2 er oppfylt eller frafalt». Dessuten bgr man tilfgye et nytt punkt 4.4 med
overskrift «Frist for gjennomfgring av avtalen»: Hvis betingelsene for gjennomfgring av denne avtalen ikke er
oppfylt eller frafalt innen [®], kan bade Selger og Kjoper ved skriftlig melding til den annen part si opp denne
avtalen. Hvis en betingelse ikke er oppfylt som falge av en parts brudd pa avtalen, kan den misligholdende part
ikke si opp avtalen.»

117 pass pa at Avtalt Overtakelse er en bankdag. Ellers kan det oppsta uklarhet om nar rettidig betaling skal skije.
118 Dette punktet er inntatt av pedagogiske grunner. Om punktet strykes, vil det saledes ikke f& betydning for den
retten til erstatning og forsinkelsesrente som partene har etter standarden for gvrig sett i sammenheng med
bakgrunnsretten.
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4. BETINGELSER FOR GJENNOMF@RING AV AVTALEN'9 120
4.1 Kjppers betingelser

Kigpers forpliktelse til @ giennomfgre denne avtalen er betinget av at fglgende vilkar er
oppfylt eller frafalt av Kjgper:

(a) Eiendommen eller dets tilbehgr har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen
med den fglge at kostnadene til gjenoppfgring/reparasjon og leietap som fglge av
skaden utgjer mer enn [10] % av Kjgpesummen. | vurderingen av om denne
belppsgrensen er nadd, skal det ses bort fra kostnader i tilknytning til skader som Selger
ikke hefter for etter punkt 9.1(a)(ii).?2! 122 123 124

4.2 Selgers betingelser
Selgers forpliktelse til a giennomfgre denne avtalen er betinget av at fglgende vilkar er oppfylt

eller frafalt av Selger:

(a) Eiendommen eller dets tilbehgr har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen
med den fglge at det tapet Selger selv ma dekke etter punkt 9.1(a), overstiger [10] %
av Kjgpesummen. Selger kan ikke gjgre denne betingelsen gjeldende hvis Kjgper patar

119 punkt 4 kan strykes hvis det ikke er avtalt at serskilte betingelser ma veere oppfylt far avtalen skal
gjennomfares.

120 Hvis gjennomfgring av avtalen er betinget av forhold som Selger eller Kjgper skal bestrebe seg pa & bringe i
orden, bgr man lage et nytt punkt 4.3 med overskrift «Oppfyllelse av betingelsene» som lyder: «Selger og Kjgper
skal gjgre det som med rimelighet kan forventes av dem for at betingelsene for gjennomfgring av avtalen
oppfylles uten ugrunnet opphold [, likevel slik at Kjgper [og Selger] star helt fritt til & gjare gjeldende
forbeholdene i punkt [her inntas henvisninger til forbehold om styregodkjennelse, tilfredsstillende due diligence
og annet som Selger eller Kjgper skal sta fritt til & gjare gjeldende som grunn til & trekke seg fra avtalen]].»

21 At en vesentlig leietaker slas konkurs eller blir insolvent, kan utgjgre en bristende forutsetning for Kjaper og
medfare at Kjgpers bank trekker sitt tilsagn om finansieringen av kjgpet. | sa fall kan man her vurdere & innta et
nytt punkt som lyder: «En vesentlig leietaker er ikke tatt under konkursbehandling og har ikke begjeert oppbud,
innledet gjeldsforhandling av noe slag, innstilt sine betalinger eller erkjent & veere ute av stand til & dekke sine
forpliktelser etter hvert som de forfaller. Med vesentlig leietaker her menes en eller flere leietakere som har
inngatt avtale(r) om leie av Eiendommen mot en samlet arlig leie som utgjer mer enn [10] % av den samlede
avtalte, arlige leien fra Eiendommen.»

122 Fglgende punkt kan tilfgyes her hvis avtalen inngds med styreforbehold hos Kjgper: «Kjapers styre har
godkjent at Kjoper erverver Eiendommen pa de vilkdr som folger av denne avtalen. Hvis Kjoper ikke innen [®]
kl. 12.00 sender skriftlig melding til Selger om at slik godkjenning ikke er gitt, blir Kjgper bundet av avtalen.»
123 Fglgende punkt kan tilfgyes her hvis Kjaper skal utfare en due diligence etter signering av avtalen, og
gjennomfaring av denne avtalen er betinget av at det ikke gjares negative funn: «Kjagper har i sin tekniske og
juridiske due diligence ikke avdekket forhold som han mener avviker fra den informasjon som Selger har gitt om
Eiendommen. Hvis Kjgper avdekker slike forhold og gnsker & trekke seg fra avtalen, ma Kjgper sende skriftlig
melding om dette til Selger innen [®] kl. 12.00. Kjoper blir ellers bundet av avtalen.»

124 Merk at et salg av en eiendom som er paheftet en forkjapsrett eller annen lgsningsrett, vil utlgse
lgsningsretten til eiendommen, med mindre noe annet falger av stiftelsesgrunnlaget for lgsningsretten, jf. lov om
lgysingsrettar 1994/64 §11. Fglgende punkt kan tilfayes her hvis eiendomssalget utlgser en lgsningsrett: «[angi
kontraktspart] har bekreftet skriftlig at han ikke vil utgve lgsningsrett til Eiendommen som fglge av Kjapers
erverv av Eiendommen.»
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4.3

6.2

6.3

seg ikke & kreve en erstatning som overstiger [10] % av Kjppesummen som fglge av
skaden.'?

Betydningen av at avtalen bortfaller

Hvis avtalen bortfaller som fglge av at Selgers eller Kjgpers betingelser ikke blir oppfylt eller
frafalt, kan ingen av partene rette krav om kostnadsdekning eller annet mot den annen part.
Hvis avtalen bortfaller som fglge av at en part bryter sine plikter etter avtalen, kan den annen
part likevel gjgre gjeldende erstatningskrav som fglge av avtalebruddet.

SELGERS PLIKTER F@R OVERTAKELSE
Frem til Overtakelse skal Selger sgrge for:

(a) At Eiendommen vedlikeholdes pa en forsvarlig mate og i et omfang som ikke er mindre
enn fgr signering av denne avtalen.

(b) At Selger ikke inngar nye avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen, og at ingen
avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen heves, endres eller sies opp uten
Kjgpers skriftlige samtykke.

(c)  Ikke a tilskynde eller foreta noe som ville utgjgre brudd pa Selgers garantier i punkt 7.
(d) A holde Eiendommen fullverdiforsikret.
(e) At Eiendommens ledige arealer ryddes og rengj@res pa sedvanlig mate fgr Overtakelse.

PARTENES BEF@YELSER VED AVTALEBRUDD

Bade Selger og Kjgper kan fastholde kjgpet og kreve at avtalen gjennomfgres, med mindre
den annen part rettmessig hever avtalen eller gjgr gjeldende at en betingelse for gjennom-
foring av avtalen i punkt 4 ikke er oppfylt. Kjgper kan ikke kreve retting etter avhendingsloven
§ 4-10 (2), men Selger har rett til a utfgre retting etter avhendingsloven § 4-10 (1).

Bryter Selger denne avtalen, har Kjgper rett til erstatning pa de vilkar som fglger av punkt 8
og rett til 3 holde kjppesummen tilbake etter avhendingsloven § 4-15, men Kjgper har ikke
rett til prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Bryter Kjgper denne avtalen, kan Selger kreve
erstatning etter alminnelige regler, herunder avhendingsloven § 5-4 og forsinkelsesrente-
loven.

Bade Selger og Kjgper kan heve denne avtalen fgr Overtakelse hvis det inntrer omstendig-
heter, herunder forsinkelse, som utgjgr vesentlig brudd av den annen parts forpliktelser etter

125 Fglgende punkt kan tilfayes her hvis avtalen inngas med styreforbehold hos Selger: «Selgers styre har
godkjent at Kjaper erverver Eiendommen pa de vilkar som fglger av denne avtalen (herunder Kjgpesummen).
Hvis Selger ikke innen [o] ki. 12.00 sender skrifilig melding til Kjoper om at slik godkjenning ikke er gitt, blir
Selger bundet av avtalen.»
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denne avtalen. Etter Overtakelse kan Kjgper heve sa fremt Kjgper har rett til det etter

avhendingslovens regler.? 127

6.4 Kjgper fraskriver seg herved sa langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til 3 gjgre krav
gjeldende mot Selger som fglge av at salgsobjektet ikke er som det skal veere, i medhold av
avhendingsloven § 3-7, 3-8 og 3-9, andre regler om ansvar for uriktige og manglende opp-
lysninger og ethvert annet lovfestet eller ulovfestet grunnlag utenfor denne avtalen.

7. SELGERS GARANTIER

7.1 Selger garanterer det fglgende overfor Kjgper ved signering av denne avtalen og ved
Overtakelse, med mindre noe annet fremgar av garantiene nedenfor:

(@)  Selger har opplyst Kjpper om de omstendighetene vedrgrende Eiendommen som
Selger kjenner til ved signering av denne avtalen, og som Kjgper har grunn til 3 regne
med & fa. «Grunn til 3 regne med a fa» skal forstas pa samme mate som i avhendings-
loven § 3-7.

(b)  De opplysninger vedrgrende omstendigheter ved Eiendommen som Kjgper har mottatt
fra Selgers side f@r signering av denne avtalen, er riktige. Denne garantien omfatter
ikke opplysninger i dokumenter utarbeidet av andre enn Selger eller selskap i samme
konsern som Selger, med mindre Selger kjenner til at opplysningene er uriktige ved

signering av denne avtalen.'?

(c) At Selger eier Eiendommen og er hjemmelshaver til denne.

(d)  Det eksisterer ikke andre heftelser pa Eiendommen (herunder Igsningsretter) enn de
som er angitt i vedlegg 2, og at alle eventuelle panteheftelser (utover lovbestemt pant

126 Hvis Selger gir Kjgper en selgerkreditt og Selger etter Overtakelse skal kunne heve avtalen om Kjgper
misligholder selgerkreditten, kan man tilfaye falgende setning her: «Selger tar forbehold om at Selgers
hevingsrett star ved lag i de tilfeller som er regulert i avhendingsloven § 5-3 (4). Som sikkerhet for Selgers krav
mot Kjgper som springer ut av denne avtalen, skal Kjgper ved Overtakelse pantsette Eiendommen pa forste
prioritet til fordel for Selger. Denne panteretten skal slettes idet Kjgper har gjort opp Vederlaget.» Videre bar
denne pantsettelsen reguleres i oppgjegrsavtalen med vedlegg.

127 Denne bestemmelsen betyr at Selger ma tilbakebetale hele kjgpesummen for Eiendommen til Kjgper hvis det
i reklamasjonsperioden i punkt 8.3 inntrer et brudd pa garantiene eller andre forpliktelser som anses som et
vesentlig brudd av Selgers forpliktelser etter denne avtalen. Kjgper kan i et slikt tilfelle kreve tilbakebetaling av
hele kjgpesummen selv om det er avtalt i punkt 8.4.1(c) at Selgers maksimale ansvar for brudd pa de alminnelige
garantier er begrenset til X % av Kjgpesummen. Hvis det er gnskelig at Kjgper skal fratas retten til & heve
avtalen ogsa etter Overtakelse, kan man erstatte denne setningen med det falgende: «Etter Overtakelse kan ingen
av partene heve denne avtalen.»

128 |fglge denne garantien hefter Selger for uriktige opplysninger selv om han verken skjgnte eller burde skjgnt at
opplysningene var uriktige. Skal Selger unnga et slikt strengt, objektivt ansvar for uriktige opplysninger som er
gitt av en eller annen person som Selger hefter for, kan garantien her endres til & lyde som falger: «De
opplysninger vedrgrende omstendigheter ved Eiendommen som Kjgper har mottatt fra Selgers side far signering
av denne avtalen, er riktige sa langt Selger kjenner til.» Ifglge denne garantien hefter Selger bare for tap som
Kjgper lider som falge av uriktige opplysninger fra Selgers side hvis Selger kjenner til at opplysningene var
uriktige, eller mangler en rimelig grunn til & veere uvitende om det. Skal Kjgper ha rett til erstatning for forhold
som Selger har en rimelig unnskyldning for  veere uvitende om, ma Kjgper be om en sarskilt garanti om
forholdet.
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7.2

8.1
8.1.1

8.1.2

8.2

for uforfalt gjeld og eventuelle leiekontrakter) pad Eiendommen vil slettes uten
ugrunnet opphold etter Overtakelse.

(e) At Selger ikke bryter leieavtalene med tilhgrende tilleggsavtaler angitt i vedlegg 3.
Denne garantien gjelder ikke et vedlikeholdsetterslep eller andre tekniske forhold ved
Eiendommen.

(f) Eiendommen er ved signering av denne avtalen leiet ut i henhold til leieavtalene med
tilhgrende tilleggsavtaler angitt i vedlegg 3, og disse avtalene er gyldige og gjengir alt
som er avtalt med leietakerne. Ved signering av denne avtalen kjenner Selger ikke til at
en leietaker bryter en leieavtale.

(g) Ved signering av denne avtalen foreligger det ikke skriftlige palegg mv. fra offentlige
myndigheter som gjelder Eiendommen, og som ikke er betalt eller oppfylt pa annen
mate.

Med forhold som Selger'?® kjenner til i punkt 7.1, menes bade de forhold som Selger faktisk
kjenner til ved signering av denne avtalen, og de forhold som Selger ikke har en rimelig grunn
til & veere uvitende om pa dette tidspunktet. Selger hefter ikke for manglende opplysninger
fra andre enn Selger selv.

RETT TIL ERSTATNING OG BEGRENSNINGER | SELGERS ANSVAR
Kjopers rett til erstatning

Bryter Selger denne avtalen, herunder ved forsinkelse, har Kjgper bare rett til erstatning for
det tapet Kjgper lider som fglge av avtalebruddet. Retten til erstatning omfatter imidlertid
bare tap som en med rimelighet kunne ha forutsett som en mulig fglge av avtalebruddet.

Kjgpers tap skal beregnes netto etter fradrag for i) skatte- og avgiftsbesparelser som Kjgper
kan nyttiggjgre seg, og ii) det Kjgper har rett til 3 kreve erstattet fra tredjemann, herunder et
forsikringsselskap. Hvis et tap er betinget, kan Selger fgrst holdes ansvarlig for tapet hvis og
nar tapet ma dekkes av Kjgper. Kjgper kan overholde fristene i punkt 8.3 ved a gi skriftlig
melding om det betingede tapet fgr utlgpet av disse fristene.

Kj#pers kunnskap

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som brudd pa punkt 7 noe som han selv faktisk kjente til ved
signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgar av de skriftlige

129 Er Selger et selskap, er det bakgrunnsretten som avgjer hvilke fysiske personer som skal regnes som «Selger»
i garantikapittelet. Bakgrunnsretten gir en viss veiledning, men svarer ikke pa alle sparsmal. Denne usikkerheten
kan avhjelpes ved & angi hvem Selger skal identifiseres med. Dette kan gjeres ved & erstatte Selger med
Ngkkelpersonene i punkt 7.1 og 7.2, og ved & innta fglgende definisjon i punkt 7.2: «Med Ngkkelpersonene
menes i) medlemmene av styret og eventuell daglig leder i Selger og ii) ansatte i Selger eller selskap i samme
konsern som Selger som har veert involvert i forberedelsene til inngéelsen av denne avtalen.» Hvis denne
personkretsen har begrenset kjennskap til Eiendommen, f.eks. fordi en ekstern part forestar drift og forvaltning,
kan det vurderes & utvide personkretsen ved 4 tilfaye: «samt [navn pa personene som selger skal hefte for]».
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8.3
8.3.1

8.3.2

8.4
8.4.1

opplysningene som Kjgper har mottatt fra Selgers side fgr signering av denne avtalen.!®
Denne begrensningen i Selgers ansvar gjelder ikke ved brudd pa punkt j) (om eierskap til
Eiendommen). Selger fraskriver seg retten til 3 gjgre gjeldende avhendingsloven § 3-10.

Reklamasjon
Reklamasjon ved forsinkelse

En part taper sitt krav pa erstatning som fglge av forsinkelse som skyldes forhold pa den annen
parts side, hvis parten ikke innen én maned etter Overtakelse gir den annen part skriftlig
melding om at avtalebruddet vil bli gjort gjeldende og hva avtalebruddet bestar i
(Reklamasjon).

Reklamasjon ved andre brudd pa avtalen

(@)  Kjgper taper retten til a gjgre brudd pa garantien i punkt j) gjeldende hvis Kjgper ikke
sender en Reklamasjon til Selger innen 5 ar etter Overtakelse. For andre brudd p3
denne avtalen ma Kjgper sende en Reklamasjon til Selger senest 18 maneder etter
Overtakelse. Hvis Kjgper selv oppdager et avtalebrudd innen utlgpet av en av disse
fristene, men senere enn én maned fgr utlgpet av den, utvides fristen med én maned
regnet fra fristens utlgp.

(b)  Dessuten skal Kjgper sende en Reklamasjon til Selger senest én maned etter at Kjgper
selv oppdaget avtalebruddet. Forsgmmer Kjgper a sende en Reklamasjon innen denne
fristen, vil Kjgper bare tape sitt krav mot Selger hvis og i den utstrekning forsgmmelsen
i) har gkt Kjgpers tap, eller ii) har medfgrt at Selger har mistet retten til 3 kreve
erstatning fra tredjemann, herunder et forsikringsselskap.3!

Belgpsmessige ansvarsbegrensninger
Selgers ansvar for brudd pa punkt 7 er underlagt fglgende begrensninger:
(@)  Kjgper kan ikke gjgre gjeldende enkeltstaende brudd som medfgrer tap pa mindre enn

NOK [®],32 og det skal ses bort fra slike brudd ved beregningen av Kjgpers tap,
herunder ved vurderingen av om belgpsgrensen i bokstav (b) nedenfor er nadd.

(b)  Kjgper kan ikke gjgre krav gjeldende med mindre Kjgpers samlede tap overstiger
NOK [#],%*3 men hvis Kjppers samlede tap overstiger denne belgpsgrensen, har Kjgper
rett til erstatning fra fgrste krone.

130 Hvis Kjgper skal utfgre en due diligence etter signering av avtalen, jf. note 123, tilfeyer man her: «... eller
noe som Kjgper ble kjent med i forbindelse med gjennomfgringen av Kjgpers due diligence av Eiendommen, jf.
punkt 4.1 /...].»

131 Om det er gnskelig at Kjgpers oversittelse av reklamasjonsfristen her skal medfare at Kjgper taper sitt krav,
kan man erstatte denne setning med det falgende: «Forsgmmer Kjgper a sende en Reklamasjon innen denne
fristen, vil Kjgper tape sitt krav mot Selger.»

132 | praksis er dette belgpet gjerne 0,1 % av Kjgpesummen, dog ikke lavere enn NOK 50 000 eller hgyere enn
NOK 1 million.

133 Belgpsterskelen her settes ofte til 1 % av Kjgpesummen, men er sjelden lavere enn NOK 500 000 eller hgyere
enn NOK 3 millioner.
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8.4.2

8.4.3

8.5

8.6

(c)  Selgers samlede ansvar er begrenset oppad til [10 % av Kjgpesummen)].

Ansvarsbegrensningene i punkt 8.4.1 gjelder ikke ved brudd pa garantien i punkt j) (om
eierskap til Eiendommen).

Selgers samlede ansvar for brudd pa denne avtalen (herunder garantien i punkt j)) og punkt
5 eller 7) er begrenset til Kjgpesummen. Se likevel punkt 9.2.

Ansvar ved forsett eller grov uaktsomhet

Begrensningene i Selgers ansvar i punkt 8.3 og 8.4 gjelder ikke hvis avtalebruddet er forvoldt
ved forsett eller grov uaktsomhet hos medlemmer av Selgers styre eller daglig leder eller en
annen person hos Selger, som har veert den hovedansvarlige for giennomfgringen av salget
av Eiendommen til Kjgper.

Ansvaret til de respektive selgere [Strykes hvis det kun er én selger]

De aksjeeiere eller personer som utgj@r Selger, hefter proratarisk og ikke solidarisk for Kjgpers
krav mot Selger som fglge av brudd pa denne avtalen. Den enkelte aksjeeiers/persons ansvar
er begrenset oppad til en andel av kravet lik aksjeeierens/personens eierandel i Eiendommen.
[Alternativt: «De aksjeeiere/personer som utgjar Selger, hefter solidarisk for Kigpers krav mot
Selger som falge av brudd pa denne avtalen».]

SKADESL@SHOLDELSE FRA SELGER

Selger skal holde Kjgper skadeslgs for tap som springer ut av:

(a) At Eiendommen eller dens tilbehgr blir skadet i perioden mellom signering av denne
avtalen og kl. 1200 ved Overtakelse.’®* Denne skadeslgsholdelsen gjelder:

(i) Ikke hvis tapet er lavere enn belgpsterskelen i punkt 8.4.1(a), eller hvis i)
kostnadene til gjenoppfering/reparasjon og leietap som fglge av skaden er fullt
dekket av en forsikring eller dekkes av Selger eller Selger stiller betryggende
sikkerhet for disse kostnadene og leietapet, ogii) alle leietakerne til Elendommen
er forpliktet til & viderefgre eller gjenoppta sitt leieforhold pa uendrede vilkar
etter gjenoppfering/reparasjon.

(i) Ikke skader som inntreffer i perioden fra kl. 1200 ved Avtalt Overtakelse frem til
kl. 1200 ved Overtakelse hvis det skyldes forhold pa Kjgpers side at Overtakelse
giennomfgres senere enn Avtalt Overtakelse, med mindre skaden skyldes
uaktsomhet pa Selgers side. For slike skader som skyldes uaktsomhet, gjelder
ikke unntaket i dette punkt 9.1(a)(ii).

(iii)  Bare hvis Kjgper senest én maned etter Overtakelse gir Selger skriftlig melding
om at han krever erstatning for skaden.

134 selger hefter bare for skader som inntreffer etter signering av avtalen. Det kan derfor veere fornuftig for
Kjaper & undersgke Eiendommen rett for signering.
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9.2

10.

11.

12,
121

12.2

12.3

124

Punkt 8.1 gjelder tilsvarende. Begrensningene i Selgers ansvar etter punkt 8.2, 8.3 og 8.4
gjelder ikke for skadeslgsholdelsene i dette punkt 9.

SIKKERHET [STRYKES HVIS SELGER IKKE SKAL STILLE SIKKERHET]

Som sikkerhet for Kjgpers krav overfor Selger under denne avtalen skal NOK [e] av Kjgpe-
summen holdes tilbake pa en for begge parter sperret konto i navnet til Selger frem til og med
dagen ett ar etter Overtakelse. Rettmessige krav som Kjgper har overfor Selger, skal gjgres
opp ved utbetalinger fra kontoen. Dersom det ikke er fremmet rettmessige krav overfor
Selger i perioden frem til og med dagen ett ar etter Overtakelse, skal innestaende belgp pa
kontoen inklusive renter utbetales til Selger. Ved uenighet om hva som utgj@gr rettmessige
krav, skal tvisten avgjgres etter punkt 14. Alle kostnader til banken i tilknytning til denne
sikkerheten skal fordeles med en halvpart pa hver av Selger og Kjgper.

MERVERDIAVGIFT. OVERF@RING AV JUSTERINGS-/TILBAKEF@RINGSFORPLIKTELSER OG
RETTIGHETER

Partene er enige om at Selgers justerings-/tilbakefgringsforpliktelser og -rettigheter tilknyttet
Eiendommen skal overfgres til Kigper per Overtakelse. Innen Overtakelse skal det derfor
inngas en egen avtale om overfgring av plikt/rett til 3 justere/tilbakefgre merverdiavgift som
tilfredsstiller kravene for slik overfgring etter gjeldende merverdiavgiftsregelverk, jf.
vedlegg 5.1%

FRASKRIVELSE AV RETTEN TIL A GJ@RE KRAV GJELDENDE MOT ANDRE ENN PARTENE

Kjgper pa den ene side og Selger pa den annen side, fraskriver seg herved overfor den andre
parten, enhver rett til 3 gjgre krav gjeldende mot naerstaende av den andre parten som fglge
av den naerstaendes disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendommen
frem til og med Overtakelse eller i forbindelse med inngaelsen eller gjennomfgringen av
denne avtalen.

Bade Kjgper og Selger (hver for seg Skadeslgsholderen) skal holde den annen part og hans
nzerstaende (i fellesskap de Beskyttede Parter) skadeslgs for det tilfelle nzerstaende av
Skadeslgsholderen gjgr krav gjeldende mot de Beskyttede Parter som fglge av de Beskyttede
Parters disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendommen frem til og med
Overtakelse eller i forbindelse med inngaelsen eller gjennomfgringen av denne avtalen.

Ansvarsfraskrivelsen og skadeslgsholdelsen i dette punkt 12 gjelder ikke i den grad kravet mot
en person springer ut av hans forsettlige skadeforvoldelse eller en avtale med ham som inngas
i tilknytning til denne avtalen.

Med naerstaende menes i) selskap i samme konsern (som definert i aksjeloven § 1-3) som en
part, ii) en parts aksjeeiere (direkte og indirekte), iii) navaerende eller tidligere styremedlem-

135 Det ma foretas en vurdering i hvert enkelt tilfelle av om vilkarene for overfaring av justeringsforpliktelser og
-rettigheter er oppfylt, og om denne bestemmelsen i sa fall skal inn. Hvilken effekt overfaringen av disse
forpliktelser/rettigheter skal ha for kjgpesummen, ma vurderes konkret av partene.
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mer eller ansatte hos en part eller selskap i samme konsern som parten, og iv) meglere,
radgivere eller andre representanter for en part.

13. MEDDELELSER

13.1 Enhver meddelelse i forbindelse med denne avtalen skal skje per brev eller e-post til fglgende
adresser:

For Selger: [®]
For Kjgper: [eo]

13.2 Frem til og med Overtakelse skal alle meddelelser sendes med kopi til:
[Megler]: [e]

14. LOVVALG OG TVISTELASNING

14.1 Denne avtalen er underlagt norsk rett. Norske lovvalgsregler skal ikke kunne lede til valg av
et annet lands rett.

14.2 Enhver tvist som matte oppstd med tilknytning til denne avtale, avgjgres ved ordineser
rettergang med [®] som eksklusivt verneting.’3® Kretsen av kompetente domstoler i henhold
til de alminnelige regler for midlertidig sikring begrenses ikke av det som er bestemt her.

15. VEDLEGG

Vedlagt fglger:

1. Firmaattester for Selger og Kjgper
2. Grunnboksutskrifter

3. Leiekontrakter med vedlegg

4, Prospekt med vedlegg

5. Justeringsavtale

6. Oppgjgrsavtale

136 Hvis det er gnskelig med voldgift, kan man skrive:

«Enhver tvist som matte oppstd med tilknytning til denne avtale, skal avgjeres ved voldgift i henhold til lov om
voldgift av 14. mai 2004. Voldgiftsretten skal best& av tre medlemmer hvorav partene skal oppnevne hver sin
voldgiftsdommer. Disse skal oppnevne den tredje voldgiftsdommer som skal veere voldgiftsrettens leder.
Voldgiftsrettens leder skal veere norsk jurist. | mangel av enighet om den tredje voldgiftsdommer skal
vedkommende oppnevnes av sorenskriveren i Oslo tingrett.

Voldgiftsforhandlingene skal holdes i [®], og voldgifisspriket skal veere norsk.

Voldgiftssaken skal anses innledet nar den ene parten sender sin begjeering til den annen part om at tvisten skal
avgjares ved voldgift. Voldgiftsbehandlingen og voldgiftsrettens avgjerelse skal veere underlagt taushetsplikt, og
straks voldgiftssak er innledet, er partene forpliktet til & innga separat avtale som bekrefter dette.

Kretsen av kompetente domstoler i henhold til alminnelige regler for midlertidig sikring begrenses ikke av det
som er bestemt her.»
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16.

7. [Datarom pa minnepinne]
UNDERSKRIFT

Denne avtalen er i dag underskrevet i tre eksemplarer, hvorav partene og [Megler] beholder
ett hver.

[sted], [signeringsdato]

for [Selger] for [Kjeper]

[Selgers repr.] [Kjapers repr.]
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