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Lasse Lillelund Innleggen
Fast advokat

Anders  Bergene
Partne r

I denne del 17 av TransaksjonsABC går vi nærmere inn på punkt 10 i meglerstandarden som omhandler selgers
sikkerhetsstillelse for kjøpers krav.

Selgers  garantier, skades løsholdelser og ansvar under kjøpekontrakten er av begrenset verdi for kjøper
dersom kjøper ikke får dekning for s ine eventuelle krav etter overtakelse. Det samme gjelder dersom det er
uforholdsmess ig byrdefullt å inndrive kravet. Kjøper bør derfor i enkelte tilfeller vurdere behovet for at selger
stiller s ikkerhet under kjøpekontrakten.    

Generelt

Meglers tandardens  punkt 10 inneholder en bestemmelse om at deler av kjøpesummen skal holdes  tilbake på en
sperret konto i navnet til selger frem til og med dagen ett år etter overtakelse. Hvis  selger ikke skal s tille
s ikkerhet kan punkt 10 s trykes  i s in helhet.

T ilbakeholdet skal utgjøre s ikkerhet for kjøpers  krav overfor selger under kjøpekontrakten. Rettmess ige krav
skal gjøres  opp ved utbetalinger fra kontoen til kjøper. Dersom det ikke er fremmet rettmess ige krav overfor
selger innen den angitte fris ten, skal beløpet (inklus ive renter) utbetales  til selger. Eventuell uenighet om kravets
rettmess ighet skal avgjøres  etter de alminnelige tvis teløsningsreglene i meglers tandardens  punkt 13. Se
nærmere om dette i Transaks jonsABC Del 20.

Meglers tandarden legger videre til grunn at alle kostnader til banken i tilknytning til s ikkerheten skal fordeles
med en halvpart på hver av selger og kjøper.

Når kan det være behov f or at selger stiller sikkerhet?

https ://norway.dlapipe r.com/no/nyhe t/transaks jonsabc-de l-17-s ikke rhe t

TransaksjonsABC – Del 17 –
Sikkerhet
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En s ikkerhetsstillelse er byrdefullt for selger ettersom pengene er lås t og påvirker selgers  krav til avkastning.
DLA Piper erfarer derfor at det s jeldent avtales  at selger skal s tille s ikkerhet. Kjøper vurderer ofte at behovet
ikke er vesentlig basert på en helhetsvurdering, hensyntatt blant annet selgers  økonomiske s tilling og eventuell
avvikling av selgerselskapet etter overtakelse. Samtidig bør kjøper i enkelte tilfeller vurdere om det er behov for
at selger s tiller s ikkerhet, eksempelvis  fordi uts iktene til å få oppgjør for eventuelle fremtidige krav under
kjøpekontrakten er us ikre, eller s ikkerhet fremstår som det mest praktiske alternativet. T ilbakeholdet kan også
være initiert av selger som en s lags  motytelse mot at selgerselskapet kan avvikles  rett etter overtakelse.

Sikkerhet kan være aktuelt dersom selger er et utenlandsk selskap, særlig utenfor Norden eller EU/EØS-området.
Selv om det normalt avtales  at eventuelle tvis ter skal avgjøres  av norske domstoler og etter norsk rett, vil en
eventuell tvangs inndrivelse av kravet måtte skje i det landet selger er hjemmehørende i. Slike prosesser kan bli
meget ressurskrevende.

Er selger et syndikat eller fond som skal avvikles  kort tid etter salget, kan tilbakehold av deler av kjøpesummen
også være naturlig. Etter avviklingen vil kjøper i visse tilfeller kunne fremme eventuelle krav mot selskapets
aks jeeiere og avviklingsstyre etter aks jelovens  regler, men et s likt ansvar er undergitt en rekke betingelser og
begrensninger. 

T ilsvarende gjelder dersom det er flere selgere som ikke er solidarisk ansvarlige for krav under
kjøpekontrakten. Uten s ikkerhet vil kjøper måtte fremsette krav mot den enkelte selger for deres
forholdsmess ige del av kravet. DLA Piper erfarer at dette noen ganger løses  ved at én av selgerne påtar seg et
solidaransvar overfor kjøper mot garantiprovis jon fra de øvrige selgerne.

Kjøper kan videre ønske s ikkerhet fordi det er behov for avsetninger for funn i due diligence med uklare
kostnadsmess ige konsekvenser og tilhørende skades løsholdelser. Videre kan det være behov for enkel
avregning og/eller s ikkerhet tilknyttet kostnader til konkrete tiltak (eksempelvis  ferdigstillelse av lokaler til en
leietaker), revidert kjøpesum, eller tekniske due diligence-funn som skal utbedres  og avregnes  særskilt etter
overtakelse.

Nærmere om regulering av sikkerhetsstillelsen

Meglers tandardens  punkt 10 oppstiller kun et generelt utgangspunkt og behovet for konkrete tilpasninger må
vurderes  i det enkelte tilfelle dersom partene blir enige om at selger skal s tille s ikkerhet.

Et eksempel på mulig behov for tilpasning av meglers tandarden er spørsmålet om hvor lenge beløpet skal
holdes  tilbake. Meglers tandardens  ettårs fris t for å fremme krav innebærer at beløpet kan utbetales  til selger
før reklamas jonsfris tene er utløpt, se meglers tandardens  punkt 8.3.2. Dersom tilbakeholdet eksempelvis  skal
s ikre selgers  utbedring av et funn i due diligence, bør utbetaling førs t kunne skje etter utløpet av
utbedringsfris ten.

Meglers tandarden legger opp til at s tørrelsen på det tilbakeholdte beløpet skal fas tsettes  konkret. Størrelsen
vil typisk bero på hvilke krav beløpet skal s ikre i det enkelte tilfelle og omfanget av disse. Meglers tandarden
krever imidlertid ikke at kravene må spes ifiseres  nærmere.
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Andre tilpasninger kan være at bakgrunn og vilkår for tilbakeholdet reguleres , samt at hver av partene skal
motta opptjente renter for det beløp som utbetales  til den respektive parten som alternativ til at renter inngår i
tapsberegningen.

Meglers tandardens  system med innbetaling til sperret konto må normalt fors tås  s lik at enhver utbetaling fra
kontoen er betinget av begge parters  samtykke eller rettskraftig dom. Det kan likevel være grunn til å innta
pres iseringer av partenes  dispos is jons- og instruks jonsrett over kontoen, herunder de nærmere betingelser
for utbetaling av hele eller deler av beløpet.

Det må avklares  hvor pengene skal innbetales . Dersom innbetalingen skal skje til en konto i selgers  navn, må
kjøper påse at dette er en særskilt konto som er adskilt fra selgers  øvrige midler og virksomhet. I motsatt fall
ris ikerer kjøper at beløpet omfattes  av bes lagsretten til selgers  eventuelle konkursbo. En s lik ris iko kan også
reduseres  ved at kontoen pantsettes  til fordel for kjøper.   

Deponeringsavtale eller oppgjørsavtale

Dersom en deponeringsagent i form av bank skal benyttes , vil banken ofte kreve at det inngås  en
deponeringsavtale som banken er part i. Hvis  oppgjøret skjer ved bruk av oppgjørsansvarlig (typisk megler
eller advokat), blir det ofte avtalt at tilbakeholdet skal skje på oppgjørsansvarliges  konto etter nærmere regler i
oppgjørsavtalen. Ved bruk av mellommann bør vilkårene for utbetaling være klare og ikke gi rom for
skjønnsmess ige vurderinger.

Alternativ til s ikkerhet

DLA Piper erfarer at alternativ s ikkerhet eksempelvis  kan være at selger s tiller morselskapsgaranti, eller at
kjøper (eller selger) tegner garantifors ikring. Sis tnevnte kan være særlig aktuelt der selger er et utenlandsk
selskap eller skal avvikles  etter overtakelse. Garantifors ikring vil dekke mange av de samme behovene som et
avtalt tilbakehold, men kostnadene medfører i praks is  at garantifors ikring oftest er forbeholdt de s tørre
transaks jonene. Kostnadene må dog vurderes  opp mot fordelen for selger med å få kjøpesummen disponibel
allerede fra overtakelse, og fordelen med å s lippe ris ikoeksponeringen.

Se også vår samles ide for Transaks jonsABC.

https://norway.dlapiper.com/no/tjenester/transaksjonsabc-verdiene-materialiserer-seg
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Fagområder Fast eiendom

Brans jer Real Es tate


