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Enkelte eiendomstransaksjoner gjennomføres som en såkalt sale-and-leaseback-transaksjon. I denne Del 34 av
TransaksjonsABC ser vi nærmere på særlige problemstillinger ved leieavtalen som inngås som ledd i en slik transaksjon.

Ved en sale-and-leaseback-transaks jon er det eier og bruker av eiendommen som, noe forenklet, selger
eiendommen og leier den tilbake. Disse leieavtalene er som regel bare-house-avtaler, og kjøper legger ofte til
grunn begrensede eierkostnader. Dersom selgers  ansvar som selger og selgers  ansvar som leietaker ikke er
godt nok regulert, ris ikerer kjøper uventede eierkostnader. Enkelte forhold i leieavtalen er det derfor viktig å
være særlig beviss t på i sale-and-leaseback-transaks joner.

Generelt om sale-and-leaseback

Et klass isk eksempel på en sale-and-leaseback-transaks jon er der en virksomhet utvikler et bygg for egen bruk
og selger dette bygget enten under oppføring («forward») eller når det er ferdig oppført, og samtidig inngår en
leieavtale for samme bygg. Et annet eksempel er der hvor en virksomhet  allerede eier og bruker et eks is terende
bygg, som selges  og leies  tilbake. Ytterligere en s ituas jon er sale-and-leaseback av eiendom som skal utvikles ,
og hvor eiendomsmassen skal rives  i forbindelse med s lik utvikling.

Partene i s like transaks joner vil ha ulike roller; den ene parten er både selger og leietaker, den andre parten er
kjøper mens  målselskapet både er salgsobjekt og utleier.
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Selger vil på denne måten kunne frigjøre kapital og bedre egen likviditet uten å oppgi bruken av eiendommen.
Salget kan også muliggjøre oppgradering av eiendommen som selger ikke hadde hatt råd til som eier. Kjøper vil
på s in s ide være s ikret en kontants trøm fra og med overtakelse, og avhengig av leietakers/selgers  soliditet, vil
kjøper gjøre en relativt sett trygg og foruts igbar investering.

Forholdet mellom kjøpekontrakten og leieavtalen

I de klass iske tilfellene vil selger enten ha ansvar og ris iko i egenskap av å være selger eller i egenskap av å
være leietaker, eller i form av en kombinas jon av rollene. Ettersom løpetiden/reklamas jonsfris tene i
kjøpekontrakten og leieavtalen normalt ikke er like lange, kan vurderingen av hvilke forpliktelser som inntas  i
hvilke avtaler potens ielt få s tor betydning.

Leieavtalen tilbys  gjerne som en del av transaks jonens  «avtalepakke», men er likevel ofte gjenstand for separate
forhandlinger. Inngåelse skjer typisk i sammenheng med inngåelse av kjøpekontrakten, med oppstart av
leietiden ved overtakelse.

Leieavtalen i sale-and-leaseback-transaks joner inngås  typisk som en såkalt bare-house-avtale. Dette innebærer
at typiske utleierforpliktelser i s tor grad blir flyttet over til leietaker, herunder vedlikeholds - og
utskiftningsansvar, fors ikring og driftskostnader.

I tillegg vil leietaker som regel ha best kjennskap til eiendommen, som tidligere eier eller utvikler. Dermed kan
det være naturlig at leietaker aksepterer et s tørre ansvar og ris iko for eiendommen enn det som er vanlig
markedspraks is  under bare-house-avtalene. På den annen s ide vil leietaker typisk ønske s tørs t mulig grad av
kontroll over eiendommen i leieperioden, for å s ikre «bus iness  as  usual». Dette må særskilt reguleres  i
leieavtalen.

Noen særlige problemstillinger

T il tross  for at sale-and-leaseback-avtaler kan være en hens iktsmess ig ordning for begge parter, oppstår det
noen særlige problemstillinger som det er viktig å være beviss t på ved fremforhandling av leieavtalen.

I mange tilfeller vil leietaker ønske å s ikre seg s tørre grad av fleks ibilitet enn det som følger av
meglers tandarden. Eksempelvis  kan leietaker ønske å forbeholde seg muligheten til å endre og/eller jus tere
selve leieobjektet, bruken av eiendommen eller virksomheten som drives  i leieobjektet, uten særskilt samtykke
fra utleier. Økt fleks ibilitet til bygningsmess ige endringer uten tilbakestillingsplikt kan reise egne skattemess ige
problemstillinger som partene må være oppmerksomme på. Leietaker vil dessuten ofte ønske en utvidet
fremleieadgang. Slike behov må blant annet veies  opp mot leietidens  varighet, og utleiers  mulighet for ny utleie
og behov for investeringer. Med hensyn til ansvar for offentligretts lige krav viser vi til Utleiers  ABC Del 13 om
leietakers  bruk av leieobjektet.

Leieavtalen i sale-and-leaseback-transaks joner har ofte lang varighet, som kan gjøre den attraktiv for begge
parter. Det er ikke uvanlig med 12, 15, 20 og 25 års  avtaler, og gjerne med ops jon på forlengelse for leietaker.
Eiendommen er gjerne kritisk for leietakers  virksomhet og varigheten skaper foruts igbarhet for begge parter.
DLA Piper ser også sale-and-leaseback-transaks joner med mer normal varighet, på eksempelvis  10 år eller



Side  3 / 4

kortere, men der leietaker selv tar gevinst ved å utvikle et bygg for egen bruk (eksempelvis  kontor) og selger
eiendommen med s in egen leieavtale.

DLA Piper har erfart at det kan oppstå diskus joner mellom kjøper/målselskapet og selger/leietaker om ansvaret
for mangler som forelå per overtakelsestidspunktet, men som ikke avdekkes  før etter overtakelse. Eksempler på
s like forhold er byggetekniske feil, mangler ved offentligretts lige tillatelser, og andre skjulte feil og mangler
som en leietaker i mange tilfeller ikke har ansvar for under en bare-house-avtale.

Noen selgere ønsker for øvrig at leietaker får et utvidet ansvar for forhold som leietaker var kjent med forut for
avtaleinngåelsen. Bakgrunnen er at leietaker, som nevnt, ofte vil ha langt bedre kjennskap til eiendommen enn
utleier.

Enkelte leietakere ønsker forkjøpsrett ved fremtidige salg, typisk for å beholde muligheten til å bli eier igjen,
eller for å s ikre seg mot at de får en uønsket utleier. Slike vilkår må vurderes  konkret, men vil kunne medføre
verdireduks jon for ny eier når senere videresalg skal gjennomføres , og aksepteres  normalt i svært begrenset
grad. Dersom dette aksepteres , så er det normalt i form av en fortrinns- eller forhandlingsrett, og ikke som en
klass isk forkjøpsrett.

Fors ikring er et annet tema, der kjøper og målselskapet/utleier vil ønske kontroll over fors ikringsdekningen,
herunder avbruddsdekning, mens  leietaker normalt vil være ansvarlig for kostnaden. Her vil partene kunne ha
behov for å angi hva fors ikringsdekningen skal omfatte.

Skatte- , avgif ts-  og regnskapsmessige konsekvenser

Sale-and-leaseback-transaks joner kan få skatte-, avgifts - og regnskapsmess ige konsekvenser som partene bør
ha vurdert før avtaleinngåelsen. Eksempelvis  vil grensen mellom en finans iell og operas jonell leieavtale ha
betydning for om selger oppnår ønskede effekter for balansen. I tillegg vil en leieavtale som anses  som
«finans iell» kunne gi noen uforutsette skatte- og avgiftsmess ige konsekvenser.

For foretak som følger IFRS vil IFRS som hovedregel medføre at leietaker må balanseføre leieavtalen som en
eiendel og tilsvarende gjeld som motpost. En sale-and-leaseback-transaks jon vil for foretak som fører
regnskapet etter IFRS derfor ikke nødvendigvis  føre til ønskede balansemess ige effekter.

Se også vår samles ide for Transaks jonsABC.

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