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Av advokat Erik Langseth, BA-HR
Forum for Næringsmeglere og Norges Eiendomsmeglerforbund har i samarbeid med Advokatfirmaet BA-HR utarbeidet nye meglerstandarder for salg av eiendom, aksjeselskap (AS), ansvarlig selskap (ANS), indre selskap (IS) og kommandittselskap (KS) med tilhørende oppgjørsavtaler. De nye standardene er i dag gjort tilgjengelig på nettsidene til Norges Eiendomsmeglerforbund (logg inn funksjon på www.nef.no) og Forum for Næringsmeglere (logg inn funksjon på www.forumfornaring.no)
Også meglerstandarden for AS fra desember 2014 er oppdatert. De øvrige meglerstandardene er like standarden for AS med nødvendige tilpasninger bl.a. som følge av reglene om beskatning av ANS, IS og KS. Her gis det en oppsummering av noen forhold som man bør være oppmerksom på ved bruk av standardene.
Kjøpesumsberegningen
Med mindre annet avtales, vil selger bare få betalt for eiendommen, fremførbart underskudd og kontanter og fordringer i målselskapets balanse. Har målselskapet andre eiendeler som kjøper skal betale for, som f.eks. løsøre, må selger sørge for at dette reguleres særskilt. På samme måte som tidligere forutsetter standardene som utgangspunkt at målselskapets lån innfris ved overtakelse, og at alle kostnader ved innfrielse av lånene herunder innløsning av rentebindingsavtaler, kommer til fradrag i kjøpesummen. Standarden åpner også for at målselselskapets lån videreføres. I så fall stryker man tekst som er merket rødt. Dessuten må partene ta stilling til om og i tilfelle hvordan verdien av inngåtte rentebindingsavtaler skal påvirke kjøpesummen.
Betingelser, forpliktelser og garantier
De nye standardene skiller mellom:
· Betingelser (conditions precedent, CPer), dvs. vilkår som må være oppfylt eller frafalt for at overtakelse skal skje, f.eks. styregodkjennelse av salget, samtykke til videreføring av eksisterende lån, frafallelse av forkjøpsrett til eiendom
· Forpliktelser (covenants), dvs. plikt til å gjøre eller unnlate noe før eller etter overtakelse, f.eks. holde eiendommen fullverdiforsikret, ikke inngå vesentlige avtaler uten samtykke fra kjøper, mv.
· Garantier, dvs. inneståelser om at visse opplysninger er sanne ved signering eller overtakelse, f.eks. om at målselskapet har betalt eller gjort avsetning for all skatt pådratt før overtakelse
Det er ikke vanntette skott mellom betingelser, forpliktelser og garantier. Et forhold kan ofte være både det ene og det andre, og klassifiseringen av et forhold bør velges med omhu siden den kan få stor betydning for partenes rettigheter. At selger skal utføre visse arbeider før overtakelse, kan f.eks. både være en betingelse og forpliktelse. Er det en betingelse, kan kjøper trekke seg fra avtalen hvis arbeidene ikke er utført ved overtakelse, noe som kan ramme en selger urimelig hardt hvis mindre arbeider gjenstår, eller den manglende utførelse beror på omstendigheter utenfor selgers kontroll. Hvis utførelsen av arbeidene ikke er en betingelse, men en forpliktelse, kan kjøper bare trekke seg fra avtalen om det foreligger et vesentlig brudd på selgers forpliktelser etter avtalen. Hvis plikten til å utføre arbeidene bare ble plassert i garantikatalogen, ville selgers erstatningsansvar være underlagt ansvarsbegrensningene i kjøpekontrakten punkt 8, som bl.a. forutsetter at kjøpers rett til erstatning er betinget av at kjøpers samlede tap overstiger et minste beløp (basket), se punkt 8.4 bokstav b. Dette er ofte ikke meningen for forpliktelser som selger skal oppfylle. 
Selgers ansvar for avtalebrudd
Hovedvilkårene for at kjøper kan gjøre krav gjeldende mot selger er som tidligere:
1. a)    Selger har gitt en uriktig opplysning etter kjøpsloven § 19 (1) bokstav a, jf. punkt 6, eller
b) Selger forsømmer å gi en opplysning som nevnt i § 19 (1) bokstav b, jf. punkt 6,
c) Selger har gitt en uriktig garanti, jf. punkt 7, eller
d) Selger har brutt en annen forpliktelse i avtalen, typisk punkt 5 

2. Kjøper verken kjente eller burde kjenne til bruddet ved avtalesignering, jf. punkt 8.1
3. Kjøper har reklamert i tide, det vil som hovedregel si innen 60 dager etter at han oppdaget eller burde ha oppdaget avtalebruddet, og uansett senest ett år etter overtakelse, jf. punkt 8
4. Kjøpers tap er et direkte tap (dvs. ikke et indirekte tap), jf. punkt 8.3
5. At Kjøpers tap ikke er lavere enn gulvene eller høyere enn takene i punkt 8.4 og 8.5, dvs. at selger ikke er ansvarlig 
a. for enkeltstående brudd som medfører et tap under et visst minste beløp  (de minimis)
b. med mindre kjøpers samlede tap overstiger en beløpsterskel (basket) 
c. for tap som overstiger et tak (cap), som typisk utgjør 10 % av eiendomsverdien
I de nye meglerstandardene er selgers garantier om eierskap til aksjer og eiendommen samt skatt omtalt som fundamentale garantier. Disse garantiene har det til felles at kjøpers kunnskap om brudd ikke avskjærer kjøpers krav (jf. punkt 2 ovenfor), at de alminnelige reklamasjonsfrister (jf. punkt 3 ovenfor) ikke gjelder, herunder at den absolutte fristen er utvidet fra ett til tre år, og at selgers ansvar for brudd på opplysningsplikten og garantiene ikke er underlagt selgers maksimale ansvar (jf. punkt 5 c ovenfor). Selgers ansvar for brudd på de fundamentale garantiene og forpliktelsene i avtalen punkt 5 er likevel begrenset til kjøpesummen (global cap), se avtalen punkt 8.5. Synspunktet er at selger ikke skal risikere å gi fra seg selskapsandelene gratis og i tillegg betale en erstatning til kjøper, samtidig som en kjøper som regel kan unngå ytterligere tap ved å påberope seg ansvarsbegrensningen som gjelder for deltakere i AS, KS og IS.
Oppgjørsavtaler
Oppgjørsavtaler med og uten oppgjørsansvarlig følger nå som vedlegg til meglerstandardene. Og vedlagt oppgjørsavtalen følger aksjeeierbøker, protokoller og andre dokumenter som partene må signere innen overtakelse. 
Notene
Notene til standardene gir veiledning til brukerne av kjøpekontrakten og oppgjørsavtalen. Samtidig inneholder notene alternative bestemmelser til reguleringen i den løpende teksten. For å unngå feil er det viktig at notene leses før de strykes.
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