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Denne artikkelen omhandler meglerstandardens punkt 14 om vedlegg til kjøpekontrakten.

I punkt 14 i meglers tandarden lis tes  kjøpekontraktens  vedlegg. Kjøpekontrakten og vedlegg skal komplettere
hverandre. For å unngå at det oppstår uklarheter er det viktig at partene har et beviss t forhold til hvilke
dokumenter som skal være vedlegg og hva tilknytningen mellom vedlegg og kjøpekontrakten skal være.
Arbeidet med vedleggene bør påbegynnes  i god tid før s ignering.

Generelt

Hovedfunks jonen til vedlegg er å supplere og utdype kontrakts teksten. Bruk av vedlegg kan også bidra til at
kjøpekontrakten blir mer leservennlig.

I mange tilfeller kan det være naturlig å innta avtalereguleringer i et eget vedlegg til kjøpekontrakten, gjerne
formulert som en separat underliggende avtale. Dette gjøres  ofte for at kjøpekontrakten i seg selv ikke skal bli
for uovers iktlig og omfattende. Eksempler i denne sammenheng kan være escrowavtaler eller
pros jektlederavtaler i forwardtransaks joner.

Videre er det en del informas jon, herunder om faktiske forhold, som det ikke er praktisk å inkludere i selve
kjøpekontrakten, og som da heller inntas  som vedlegg. Eksempelvis  firmaattester, grunnboksutskrifter,
vedtekter og pantattest for målselskapet.

Som utgangspunkt bør de aktuelle setninger eller klausuler i kjøpekontrakten som underbygges  eller utdypes  i
vedlegg inneholde en henvisning til det konkrete vedlegget for å unngå tvil om hvorfor et dokument er inntatt
som vedlegg.

Vedlegg bør normalt paraferes  separat, særlig gjelder dette sentrale vedlegg som «estimert balanse»,
«estimert kjøpesumsberegning» og oppgjørsavtale (dersom denne ikke s igneres  separat). Signert
kjøpekontrakt med alle vedlegg bør samles  i en PDF etter s ignering, s lik at partene i ettertid lett finner frem til
vedleggene til kjøpekontrakten.

https ://norway.dlapiper.com/no/nyhet/transaks jonsabc-de l-22-vedlegg
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I noen tilfeller er det praktisk å lagre alle eller enkelte av vedleggene på en minnepinne som anses  som en del av
avtalen. Eksempelvis  datarommet. For å s ikre notoritet i s like tilfeller bør minnepinnen dis tribueres  før
s ignering, om den ikke vedlegges  i den fys iske s igneringspermen. Der hvor minnepinnen dis tribueres  før
s ignering, typisk ved e-s ignering, kan det være en fordel å innta som vedlegg til kjøpekontrakten en beskrivelse
av denne dis tribus jonen, og noen ganger også en innholdsfortegnelse over innholdet på minnepinnen.

Det er viktig å påbegynne arbeidet med vedleggene i tide og avklare innholdet løpende, s lik at partene rekker å
gjennomføre tils trekkelig kvalitetss ikring av innholdet før s ignering.

Potensiell motstrid

Meglers tandarden inneholder ikke forrangsbestemmelser. Ved fremforhandling av mer kompliserte
kjøpekontrakter med mange vedlegg bør det vurderes  om forrangsbestemmelser skal innarbeides  for å unngå
tvil om hva som skal gjelde ved eventuell motstrid.

Dersom kjøpekontrakten ikke inneholder forrangsbestemmelser, vil eventuell motstrid mellom kjøpekontrakten
og vedlegg måtte løses  gjennom alminnelige tolkningsprins ipper. Løsningen vil da bero på en konkret
vurdering i det enkelte tilfelle, men noen veiledende prins ipper kan skisseres . Det er eksempelvis  vanlig at
særskilt utformede og fremforhandlede vedlegg gis  forrang foran s tandardtekst i kjøpekontrakten, som følge
av prins ippet om at spes ielle reguleringer går foran generelle reguleringer (lex specialis ). T ilsvarende vil en
konkret tekst inntatt i kjøpekontrakten typisk gis  forrang foran et s tandardvedlegg som ikke er særskilt
fremforhandlet. Et annet generelt utgangspunkt er at et nyere dokument normalt går foran et eldre dokument,
eksempelvis  at oppgjørsavtalen går foran eventuelle føringer knyttet til oppgjøret i kjøpekontrakten dersom
oppgjørsavtalen ble fremforhandlet etter at kjøpekontrakten ble s ignert (lex posterior).

Standardvedlegg til meglerstandarden

Meglers tandarden legger opp til at det skal være en rekke vedlegg til kjøpekontrakten. Flere av vedleggene er
dokumenter som ikke fremforhandles  mellom partene, eksempelvis  firmaattester og grunnboksutskrifter. Det er
også utarbeidet et fors lag til en s tandard oppgjørsavtale (både med og uten oppgjørsansvarlig), som vi vil
komme nærmere tilbake til i Transaks jonsABC Del 23.

Firmaattester vedlegges  førs t og fremst som dokumentas jon på hvem partene er, og på at de som s ignerer
kjøpekontrakten er legitimert til dette. Firmaattester, og eventuelle fullmakter basert på disse, bør alltid
vedlegges  kjøpekontrakten, og partene bør undersøke Brønnøysundregis trene rett forut for s ignering for å
verifisere at det ikke har skjedd endringer i regis trerte opplysninger om foretakene.

I meglers tandarden er leiekontrakter inntatt som vedlegg, men DLA Piper erfarer at leiekontrakter i mange
tilfeller ikke inntas  som egne vedlegg til kjøpekontrakten av praktiske årsaker (kontraktsdokumentet blir s tort).
Partene henviser heller til datarommet som inneholder de samme leieavtalene, ettersom datarommet også er et
vedlegg til kjøpekontrakten. T ilsvarende gjelder prospekt/informas jonsmemorandum med vedlegg.

Et sentralt vedlegg er es timert balanse og estimert kjøpesumsberegning. Se nærmere om dette vedlegget i
Transaks jonsABC Del 8. Dette vedlegget bør være tydelig og pres is t nok til at partene kan fors tå hvordan
kjøpesummen for aks jene er beregnet, og bør samsvare med ordlyden i kjøpekontrakten.

https://norway.dlapiper.com/no/nyhet/transaksjonsabc-del-8-estimert-og-revidert-kjopesum
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Andre aktuelle vedlegg

Det er ikke uvanlig at partene velger å innta flere vedlegg enn s tandardvedleggene. DLA Piper erfarer at enkelte
velger å innta en overs ikt over funn i kjøpers  tekniske due diligence i kombinas jon med en plikt for selger til å
utbedre enkelte spes ifiserte forhold, gjerne i kjøpekontraktens  punkt 5. Slike vedlegg vil også kunne benyttes
for å spes ifisere hvilke elementer som er omfattet av et eventuelt prisavs lag.

I noen sammenhenger har DLA Piper erfart at det er fremsatt ønske om å innta eksempelvis  bud, budaksept
eller kjøpers  due diligence-rapporter som vedlegg til kjøpekontrakten. Normalt bør kjøpekontrakten være
formulert tydelig og pres is t nok til at s like vedlegg er unødvendige.

Å innta vedlegg kan også gi grunnlag for enkelte vanskelige retts lige spørsmål, eksempelvis  om selger ved å
akseptere at kjøpers  due diligence-rapport inntas  som vedlegg påtar seg et utvidet ansvar for informas jonen i
rapporten. Utgangspunktet etter meglers tandardens  punkt 7.1 b) er at selger garanterer for at opplysninger om
selskapet og eiendommen som kjøper har mottatt fra selgers  s ide før s ignering av kjøpekontrakten er riktige.
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 s ignering av
kjøpekontrakten. Det kan s tilles  spørsmål ved hvilken plikt selger får til å gjennomgå s like vedlegg, herunder
plikt til å påpeke eventuelle feil.

Før et dokument inntas  som vedlegg til kjøpekontrakten er det derfor viktig å vurdere både hvorfor dokumentet
skal inntas  som vedlegg, og hvorvidt det kan få konsekvenser utover det som er diskutert og avklart mellom
partene.

Se også vår samles ide for Transaks jonsABC.

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