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Denne artikkelen omhandler meglerstandardens punkt 11, som regulerer partenes fraskrivelse av retten til G gjore krav
gjeldende mot andre enn partene.

I meglerstandardens punkt 11 fraskriver kigper og selskapet pa den ene side og selger pa den annen side seg
retten til 3 gjere krav gjeldende mot den annen parts naerstaende, som eksempelvis styremedlemmer, ansatte
eller radgivere. Dersom en part likevel skal ha adgang til 8 fremme krav mot den annen parts naerstaende ma
det gjores saerskilt unntak fra meglerstandarden.

Bakgrunn og hensyn bak meglerstandardens regulering

Hensynet bak meglerstandardens regulering er at partene bare skal kunne gjgre krav gjeldende i anledning
transaksjonen sa langt kjispekontrakten tillater det. Kjgper skal eksempelvis ikke kunne omga de avtalte
begrensingene i selgers ansvar (slik som reklamasjonsfrister og belgpsmessige begrensninger) ved a fremme
krav mot selgers styremedlemmer og andre naerstaende, eller ved a la malselskapet (eller andre naerstaende av
kigper) saksgke selgers naerstaende.

Dersom kjgper kunne fremmet krav mot selgers representanter, ville disse under visse forutsetninger kunne
krevd regress fra selger, selvom selger ikke er ansvarlig overfor kjgper etter kjgpekontrakten. En eventuell
regressrett kan eksempelvis folge direkte av oppdragsavtalen mellom selger og en radgiver, eller av

alminnelige regler om regress i solidarskyldnerforhold der de involverte er solidarisk ansvarlig.

Bestemmelsen om fraskrivelse av retten til a gjere krav gjeldende mot andre enn partene ble opprinnelig inntatt
i meglerstandardeniversjonen fra november 2014, og har siden den gang veert endret og utviklet. Det ble tidlig
inntatt et unntak for krav som skyldes naerstadendes forsettlige opptreden som uansett er lite

beskyttelsesverdig, eller som falge av brudd pa serskilt avtale med naerstaende, og hvor den naerstaende kan
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holdes direkte ansvarlig. Det er ikke gjort unntak for grov uaktsomhet utvist av nerstaende, men selger som
partiavtalen vil kunne vaere direkte ansvarlig som falge av meglerstandardens punkt 8.5. Opprinnelig hjemlet
punkt 11 begrensninger i mulige krav kjgper kunne rette mot selgers naerstaende, men fra 2020 ble

meglerstandarden utvidet til 3 gjelde krav bade fra/mot selger og kjgper og deres narstaende.

En viktig del av denne bestemmelsen er skadeslgsholdelsen som er inntatti punkt 11.2. Som et vern mot slike
krav som meglerstandarden tar sikte pa & unngéa skal bade kjgper og selger holde den andre parten og dennes
narstdende skadeslgse mot krav fra sine egne naerstdende. Der eksempelvis et konsernselskap pa selgersiden

gjer krav mot malselskapet etter overtakelse ma selger selv holde kjgper og malselskapet skadeslgs.

Erstatnings- og regresskrav

Krav kan potensielt rettes direkte mot en naerstaende basert pa alminnelige erstatningsrettslige regler, selvom
det ikke foreligger et direkte avtaleforhold. Skadeerstatningsloven § 5-3 gir ogsa mulighet til regresskrav mot
de involverte der hvor flere er ansvarlige. Den som har utbetalt kravet kan da gjere krav gjeldende motde

gvrige ansvarlige.

Rettspraksis inneholder flere eksempler pa slike direktekrav, der en part som ikke er en del av et direkte
avtaleforhold likevel kan bli holdt ansvarlig for egen uaktsomhet. Boligselgers eierskifteforsikringsselskap har
eksempelvis fatt medhold i krav rettet direkte mot takstmenn og eiendomsmeglere (og deres
ansvarsforsikringsselskaper) der radgiveren har utvist uaktsomhet, selv om det ikke har vaert et direkte
avtaleforhold mellom dem. Domstolene kom her til at bade takstmenn og eiendomsmeglere har et
informasjonsansvar overfor eierskifteforsikringsselskapet, somigjen baserte sin forsikring pa at takst og

salgsoppgave var korrekt.

Bakgrunnsretten kan da eksempelvis medfegre at kjgper, ved a saksgke selgers radgiver direkte, basert pa
radgivers uaktsomme rad pa vegne av selger, kan ende opp med et krav fristilt fra begrensningene i
kippekontrakten. Dette kravet kan rddgiveren potensielt viderefare mot selger via en regressrunde, som kan
tenkes dersom selger eksempelvis har gitt feil informasjon til radgiveren, eller regressansvaret falger direkte
av oppdragsavtalen med radgiveren. Pa denne maten kan et krav fra kjeper, fristilt fra kontraktens

begrensninger, ende opp igjen hos selger.

Meglerstandardens regulering i punkt 11 fraviker dermed bakgrunnsrettens lgsning, og tanken er som nevnt at
kigper skal matte forholde seg til begrensningene som er avtalefestet i kigpekontrakten, og ikke via omveier

kunne ende opp med en bedre rettslig posisjon enn hva som falger av kontrakten.

Meglerstandardens regulering i dag

Dagens punkt 11 i meglerstandarden viderefgrer de opprinnelige hensynene bak bestemmelsen, men med
endringer i 2020-versjonen, herunder er krav fra selger mot kjgpers naerstdende na inkludert og krav fra
kreditorer er ikke lenger nevnti skadeslgsholdelsen. Itillegg er definisjonen av «naerstdende» skilt ut og gjort til

et eget avsnitti punkt 11.4.

De siste endringene er delvis begrunnet med at begge parter har behov for & kunne innrette seg pa at
oppgjeret mellom partene pa et tidspunkt er endelig fastsatt, slik dette er bestemt i kjigpekontrakten, uten at det
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skal kunne skje uventede og senere endringer. Normalt sammenfaller dette tidspunktet med at revidert balanse
er fastsatt og revidert kigpesum oppgjort. I tidligere standarder var ikke kjgpersiden beskyttet pa samme mate
som selger, men dette er na tydeligere regulert. Meglerstandardens punkt 2.3.6 angir na at
kispesumsberegningen skal vaere endelig og bindende, og at selger og kjgper ikke pa annet rettsgrunnlag
utenfor kjgpekontrakten kan kreve endringer i kigpesumsberegningen. I tillegg har ordlyden i punkt 11 blitt
endret slik at bestemmelsen ikke bare beskytter selger mot at kigpersiden retter krav mot selger eller hans

nerstaende, men ogsa kigper mot at selger eller hans naerstaende retter krav mot kigpersiden.

Bestemmelsen endres sjelden i praksis

DLA Piper erfarer at det sjelden gjennomfares diskusjoner eller forhandlinger mellom partene om ordlydenii
meglerstandardens punkt 11. Partene gnsker normalt ikke a bli oppfattet dithen at de har planer om a fremsette
krav mot den annen parts naerstdende, eller omga avtalte begrensninger i ansvaret. Det kan imidlertid avtales at
det skal vaere et saerskilt ansvar for en naerstaende. Oppgjersansvarlig vil eksempelvis ha et eget ansvar i
henhold til en oppgjersavtale. En radgiver kan ogsa pata seg sakalt «reliance», slik at andre enn oppdragsgiver
kan basere seg pa radene. Et typisk eksempel er en due diligence-rapport utarbeidet pa vegne av selger («VDD-

rapport») som en kjgper skal kunne stole pa som om kjgper var oppdragsgiver.

Se ogsavar samleside for TransaksjonsABC.

Fagomrader Fasteiendom

Bransjer Real Estate
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