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I budaksepten er det normalt inntatt et forbehold om en for kjeper tilfredsstillende undersokelse av
transaksjonsobjektet (due diligence). I denne del 5 av TransaksjonsABC gar vi neermere inn pd formalet med due

diligence, due diligence som del av kjopers undersokelsesplikt og omfanget av due diligence-undersokelsen.

I takt med eiendomsbransjens gkte profesjonalisering har due diligence-undersgkelsen utviklet seq til & bli et av
kigpers viktigste verktey for a skaffe seg nedvendig informasjon om transaksjonsobjektet i

eiendomstransaksjoner.

En forutgdende due diligence bidrar i praksis til 8 avklare om det kommersielle grunnlaget som ble lagt til grunn
ved inngdelsen av budaksepten fortsatt er gjeldende mellom partene etter at kigper har fatt gjennomgatt
transaksjonsobjektet nzermere. Dersom selger tilbyr garantier som ikke er objektive, bar kjgper veere bevisst

pa at manglende due diligence kan resultere i at garantien ikke kan gjgres gjeldende for enkelte forhold.
Formalet med due diligence

I de fleste eiendomstransaksjoner vil kigpers tilbud basere seg pa ngkkelinformasjon mottatt fra selger om
eksempelvis eiendommens kontantstrem, leietakeroversikt, tilstand og utviklingspotensial, samt generelle
antakelser om at det ikke foreligger spesielle forhold som avviker fra normalen. Kjgpers tilbud vil avden grunn
ofte veere betinget av at de sentrale forutsetningene som ligger til grunn for tilbudet faktisk stemmer. Ett av due

diligence-undersgkelsens hovedformal er dermed a verifisere at kjgpers forutsetninger for tiloudet er korrekt.
Itillegg @nsker de fleste kigpere a avdekke forhold som potensielt kan medfgre risiko for kjgper eller

transaksjonsobjektet sa tidlig som mulig i forhandlingene, slik at disse kan handteres sarskilt i

kigpekontrakten. Hvis den avtalte kigpesummen i budaksepten er basert pa uriktige eller mangelfulle
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opplysninger vil kigper eksempelvis risikere a betale en hayere kjppesum enn det transaksjonsobjektet er verdt

eller & bli eier av en eiendom som ikke kan benyttes slik kigper hadde tenkt.

Due diligence som del av kjepers undersokelsesplikt

Kjgpsloven § 20 er hovedregelen for kjispers undersgkelsesplikt ved kjop av eiendomsselskap (AS). Tilsvarende
bestemmelse ved kjgp av eiendom direkte er avhendingsloven & 3-10. Kjgper har ikke noen rettslig plikt til a

foreta noen forundersgkelse, men manglende undersgkelse kan fa rettslige konsekvenser.

Etter kjispslovens § 20 (1) kan ikke kjgperen gjere gjeldende som mangel noe han «kjente» eller «mdtte kjenne til»
ved kjgpet. Med «matte kjenne til» siktes det ofte til forhold som det ville vaert grovt uaktsomt av kjgper ikke a

kjienne til.

Videre falger det av kjspsloven 8 20 (2) at dersom kjgper har undersgkt transaksjonsobjektet forut for kjgpet,
eller uten rimelig grunn har unnlatt a foreta slik undersgkelse til tross for selgers oppfordring, kan hansom
hovedregel ikke fremme krav mot selger vedrarende noe han «burde» ha oppdaget ved en slik undersgkelse.
Det er verdt @ merke seg at loven oppstiller et kausalitetsvilkar her. Kjgper matte faktisk kunne oppdaget den
aktuelle mangelen gjennom den aktuelle due diligence-undersgkelsen for at selger skal kunne avskjaere kjgpers

krav under henvisning til at kjigper ikke har oppfylt undersekelsesplikten.

I den konkrete vurderingen av betydningen av kjgpers undersgkelsesplikt, vil ogsa selgers opplysningsplikt fa

betydning.

I meglerstandardens punkt 8.2 er kjgpsloven § 20 fraveket, hvoretter kjgper ikke kan gjere gjeldende forhold
som kjgper enten «kjente til» eller som «rimelig klart og tydelig» fremgar av de skriftlige opplysningene som
kigper har mottatt fra selger fgr avtaleinngaelsen. Dette innebarer at selger, som utgangspunkt, ikke har ansvar
for forhold som selger har opplyst kijgper om i forkant av transaksjonen. I praksis innebaerer dette at kjgper i
eiendomstransaksjoner hvor meglerstandarden benyttes, far en rettslig undersgkelsesplikt av all skriftlig
informasjonen mottatt fra selger for ikke a redusere sin rettslige posisjon overfor selger. For «fundamentale
garantier» tilknyttet skatt, avgift og eierskap er dog selgers ansvar utvidet, slik at selgers garantier gjelder

uavhengig av kjgpers kunnskap. Dette kommer vi tilbake til i del 14 i TransaksjonsABC.

Omfanget av due diligence-undersokelsen

Omfanget av kjgpers undersgkelser i forkant av eiendomstransaksjoner vil blant annet variere ut fra hvem som
er parter, markedspraksis og den konkrete kjgpsprosessen. I de fleste tilfellene vil kigper som regel vaere
avhengig av selgers medvirkning for a fa tilstrekkelig kunnskap om sentrale forhold om transaksjonsobjektet,
utover avlagte arsregnskap og enkelte andre offentlig tilgjengelige opplysninger (tinglyste heftelser,

foretaksregisteret med videre).

Kigpers undersgkelse vil i enkelte tilfeller pavirkes av om en selger tilbyr
garantier/innestaelser/skadeslgsholdelser eller ikke. Hvorvidt en kigper kan basere seg pa slike
avtalereguleringer som alternativ til due diligence er blant annet avhengig av to forhold. Det forste spgrsmalet
er selgers soliditet, ergo om garantien/innestaelsen/skadeslgsholdelsen vil vaere verdt noe hvis den

materialiseres. Det andre spersmalet er om den aktuelle avtalemekanismen unntas fra kjgpers
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undersgkelsesplikt. Dersom avtalemekanismen ikke unntas fra meglerstandardens punkt 8.2 risikerer kjgper a

likevel tape kravet som fglge av manglende forundersgkelse.

Selger vil saledes, med mindre det gis objektive garantier, rent faktisk pavirke hvilke krav som stilles til
omfanget av kjgpers undersgkelser. Dette siden det avgjerende rettslige spgrsmalet er om kjgpers
undersokelse av selgers fremlagte dokumentasjon ville avdekket mangelen. Vurderingens kjerne er som regel
om deninformasjonen som selger fremla overfor kjgper var tilstrekkelig klar og tydelig (fairly disclosed). Selger
bar avden grunn ikke ukritisk laste opp all informasjon relatert til transaksjonsobjektet, spesielt ikke i siste liten,

men heller fremlegge relevant informasjon pa en sa klar, strukturert og forstaelig mate som mulig.
Praktiske tips i forbindelse med gjennomfering av due diligence

For & unnga uklarhet i etterkant av transaksjonen knyttet til hvilken informasjon som var fremlagt for kjgper og
om denne var tilstrekkelig klar og tydelig, anbefaler DLA Piper at det benyttes en elektronisk dataromslgsning
hvor all informasjon om transaksjonsobjektet tilgjengeliggjeres og struktureres i samsvar med en

spersmalsliste.

Itillegg vil de fleste dataromslgsninger muliggjere at kjgpersiden kan stille oppfelgingsspersmal (Q&A) direkte
til selgersiden og til det enkelte dokument. Det vil ogsa kunne hentes ut metadata fra et elektronisk datarom

med oversikt over hvem som har apnet dokumenter, lesetid, antall nedlastinger med videre.

Datarommet vil kunne vedlegges kjgpekontrakten inneholdende alle dokumenter, svar pa kjgpers
spersmalsliste og oppfelgingsspersmal, samt en indeks-liste som viser dato/klokkeslett for nar informasjonen
ble opplastet til datarommet. Bilaget vil utgjere et sentralt bevis som kan hindre etterfalgende tvister.

Se ogsa var samleside for TransaksjonsABC.
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