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I denne del 11 av TransaksjonsABC gadr vi ncermere inn pd selgers plikter i perioden mellom signering og overtakelse.

Manglende regulering av selgers og selskapets plikter i perioden mellom signering og overtakelse kan fgre til
atforhold som bade kunne og burde veaert ryddet opp i forblir ulgste. I ytterste konsekvens kan forutsetningene
for transaksjonen endres vesentlig, uten at kjgper er sikret tilfredsstillende beskyttelse for sine interesser.

Generelt

Ved inngéelse av kjgpekontrakten har kjsper normalt gjennomfert undersgkelser av selskapet og eiendommen

for & verifisere forutsetningene for kjgpet, se TransaksjonsABC del 5. Dersom kjgper har avdekket forhold i

forbindelse med sine undersgkelser som krever sarskilt handtering, eller som kjgper @nsker at selger rydder
opp ieller avklarer far overtakelse, oppstar det et spgrsmal om hvordan dette skal avtalereguleres. Det kan
ogsa oppsta spgrsmal om hvordan partene skal sikre at den lepende driften av selskapet og eiendommen
opprettholdes pa en tilfredsstillende mate, slik at avtalte verdier og forutsetninger ikke endres for risikoen gar
over pa kjgper.

Transaksjonskritiske funn kan reguleres som en betingelse for gjennomfaring. For ytterligere detaljer se

TransaksjonsABC del 10 om «Betingelser for overtakelse» i meglerstandardens punkt 4. Er det derimot tale om

forhold av mer praktisk karakter, vil normalt punkt 5 om selgers plikter far overtakelse vaere bedre egnet. I
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denne artikkelen ser vi neermere pa meglerstandardens utgangspunkt og hvilke plikter som regelmessig avtales
i punkt 5.

Meglerstandardens utgangspunkt

Punkt 5 i meglerstandarden inneholder flere standardformuleringer som regulerer hva selger skal sgrge for

frem til overtakelse.

For det forste skal selger sgrge for at det ikke skjer utdelinger fra selskapet til aksjonarer eller andre utover
det som fremgar av estimert balanse. Bestemmelsen er viktig for kjgper, fordi den hindrer at selskapet tappes

for verdier i strid med kjgpers forutsetninger ved avtaleinngaelsen.

Videre er det vanlig a avtale at selskapets virksomhet skal drives pa sedvanlig mate frem til overtakelse. Som
del av denne forpliktelsen skal selger ogsa pase at eiendommen vedlikeholdes pa en forsvarlig mate og i et
omfang som ikke er mindre enn far signering av kjppekontrakten. Ved a innta en slik bestemmelse sikrer kigper

atselger opprettholder sedvanlig drift av selskapet og eiendommen.

I forlengelsen av de foregaende pliktene fastslar meglerstandarden at selger skal s@rge for at selskapet ikke
inngar nye avtaler av vesentlig betydning for selskapet, eller at vesentlige avtaler heves, endres eller sies opp
uten kjgpers skriftlige samtykke. Her ma partene vurdere behovet for nedvendige tilpasninger. Noen kjgpere
gnsker a fijerne ordet «vesentlig» slik at ingen avtaler kan endres. I enkelte tilfeller kan det motsatte veere
gnskelig, altsa at selskapetinngar eller terminerer spesifikke avtaler i perioden mellom signering og
overtakelse. Eksempelvis kan det vaere en viktig forutsetning for kjgper at en spesifikk leieavtale signeres, at et
leieforhold forlenges eller at et trgblete avtaleforhold avsluttes innen overtakelse. Ved langt tidsrom mellom
signering og overtakelse kan imidlertid selger ha behov for gkt fleksibilitet for & sikre en hensiktsmessig

gkonomisk drift av selskapet frem til overtakelse.

Selger skal ellers sarge for a ikke tilskynde eller foreta noe som ville utgjere et brudd pa selgers garantier.
Meglerstandardens lgsning pa dette punkt innebaerer at endringer av garantikatalogen automatisk pavirker

selgers handlingsrom.

Meglerstandarden oppstiller videre en plikt for selger til 3 holde eiendommen fullverdiforsikret frem til
overtakelse. Dersom eiendommen er en ubebygd tomt kan denne plikten frafalles, men i andre tilfeller er dette
en viktig beskyttelse for kjgper. Bestemmelsen innebarer at selger normalt baerer risikoen for eventuell

manglende forsikringsdekning dersom en forsikringshendelse skulle oppsta mellom signering og overtakelse.

Endelig inneholder meglerstandarden en standardforpliktelse for selger om a s@rge for at selskapet senest ved
overtakelse trer ut av en eventuell konsernkontoordning og fellesregistrering i Merverdiavgiftsregisteret. Her
som ellers ma det vurderes konkret i hver enkelt transaksjon om plikten er relevant, men normalt er det kurant

for selger a rydde opp i disse forholdene innen overtakelse.
Ovrige plikter
DLA Piper erfarer regelmessig at det er nedvendig a foreta konkrete tilpasninger av selgers plikter som fglge av

funnikjepers due diligence. I tillegg til endring av klausulen tilknyttet viderefaring og terminering av avtaler, kan

det veere aktuelt med oppdatering, formalisering eller transport av spesifikke avtaler. Selskapsmessige
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disposisjoner som gjennomfaring av fisjoner, fusjoner eller omdanninger er ogsa plikter som kan avtales i
punkt 5, men avhengig av innhold vil noen selskapsmessige disposisjoner matte utgjgre betingelser for

overtakelse etter punkt 4.

@vrige plikter som DLA Piper med jevne mellomrom ser at palegges selger er opprydning av heftelser eller
hjemmelsforhold, fremskaffelse av offentlige tillatelser, handlingsplikter tilknyttet pagaende tvister,
fremskaffelse av leiegarantier og annen opprydning tilknyttet leieforhold, samt overholdelse av forpliktelser

overfor det offentlige slik som avleggelse av arsregnskap eller skattemelding.

Det er heller ikke uvanlig at kjgper identifiserer feil og mangler ved eiendommen som del av kjgpers tekniske
due diligence. Det kan da oppsta en diskusjon om selger skal sgrge for at disse forholdene blir utbedret innen
overtakelse. Hvis dette avtales er det hensiktsmessig a klargjere om arbeidene skal utfgres pa selgers eller
selskapets regning. Videre er det viktig & veere presis pa hvilke arbeider som skal utferes og med hvilken
kvalitet, samt nar arbeidene skal ferdigstilles. Det kan ogsa vaere hensiktsmessig a avklare hvordan slike

forhold kvitteres ut.
Plikter etter overtakelse

I enkelte tilfeller kan det ved avtaleinngdelsen vaere uklart hvor lang tid det tar & oppfylle konkrete plikter. Partene
ber ha et bevisst forhold til hAndteringen av slik usikkerhet, herunder behovet for a avtale at enkelte plikter kan

oppfylles etter overtakelse.
Brudd pa selgers plikter

Dersom selgers avtalte plikter ikke overholdes kan kjgper gjgre gjeldene alminnelige misligholdsbefayelser i
trad med kjgpekontraktens gvrige reguleringer. Kjgper kan utgve tilbakehold av kispesummen, kreve erstatning,
eller i ytterste konsekvens heve avtalen dersom misligholdet er vesentlig. I henhold til meglerstandarden kan

kigper ikke kreve retting, men selger har utbedringsrett. Se i denne forbindelse TransaksjonsABC Del 13.

Brudd pa selgers plikter for overtakelse er ikke omfattet av de belepsmessige ansvarsbegrensningene i punkt

8.4.1 i meglerstandarden. Kjgper kan dermed kreve erstatning fra farste krone for slike eventuelle avtalebrudd.

Se 0gsa var samleside for TransaksjonsABC.
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