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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Merger & Acquisition Svenska AB ska ersatta Soderport Fastigheter AB
for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 123 000 kr, varav 55 000 kr
avser ombudsarvode, med ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

Hogsta domstolens dom.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Merger & Acquisition Svenska AB har yrkat att Hogsta domstolen ska
forplikta Soderport Fastigheter AB att till Merger & Acquisition Svenska AB
betala 4 750 000 kr, inklusive mervardesskatt, med ranta enligt 6 § réntelagen

fran den 28 november 2011 till dess betalning sker.

Merger & Acquisition Svenska AB har vidare yrkat att Hogsta domstolen
ska dels befria bolaget fran skyldighet att ersétta Soderport Fastigheter AB
for rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten, dels tillerkdnna bolaget
ersattning for egna rattegangskostnader i dessa instanser med dar yrkade

belopp.

Sdoderport Fastigheter AB har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL

Bakgrund

1. Sdoderport Fastigheter AB dager kommersiella fastigheter. | september 2010
fick maklarfirman Leimdo6rfer uppdraget att salja hela eller delar av Séderports
fastighetsbestand om elva fastigheter i Malmo. | februari 2011 salde Soderport
delar av bestandet, fem bolag innehallande sex fastigheter, till Volito
Fastighets AB for 380 miljoner kr.

2. Merger & Acquisition Svenska AB (M & A) dgs av LH, som bedriver
verksamhet som foretagsformedlare. M & A véckte talan mot Soderport och

kravde provision i anledning av Soderports dverlatelse av bolagen.

3. M & A gjorde gallande att LH, vars provisionsansprak hade dvertagits
av M & A, genom ett muntligt avtal hosten 2008 med Soderports davarande
verkstallande direktor hade fatt ett maklaruppdrag avseende forséljning av

fastighetsbestandet och att han ocksa hade utfort uppdraget.

4. Soderport bestred att LH hade haft nagot maklaruppdrag. Soderport
invande, for det fall att ett uppdragsavtal ansags inganget, att avtalet var
ogiltigt eftersom Soderports verkstallande direktor vid avtalsslutet overskridit
sin befogenhet och att den avtalade provisionen under alla férhallanden var
oskalig. Soderport havdade ocksa att bolaget inte hade genomfort affaren med

Volito som ett resultat av LHs arbete.

5. Tingsrétten och hovrétten har funnit att LH hade haft ett maklaruppdrag,
men att det inte forelag nagot orsakssamband mellan hans arbete och den

slutliga forséljningen av bolagen. Yrkandet om provision har darfér ogillats.
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6. Fragan i malet ar alltsa om M & A ar beréttigat till provision for

formedling av de i malet aktuella bolagen.

Den rattsliga regleringen

7. Overlatelsen avser fastighetsagande bolag och faller darfor inte inom

det lagreglerade omradet for fastighetsmaklares verksamhet. Prévningen av
M & A:s ansprak far i stallet goras enligt allmanna maklarréattsliga principer
(jfr bl.a. NJA 2010 s. 58). Dessa principer, som till stor del utvecklats genom
rattspraxis, har aven utgjort grunden for reglerna om méklares provisionsrétt
i saval nuvarande fastighetsméklarlag som i tidigare lagar (se numera 23 §
fastighetsmaklarlagen, 2011:666; jfr prop. 1983/84:16 s. 45 f1.).

8. Tre huvudkriterier ska vara uppfyllda for att en maklare ska vara
berattigad till provision for en dverlatelse dar maklaren inte har ensamrétt
(exklusivitet). Det ska foreligga ett maklaruppdrag, méklaren ska ha anvisat
uppdragsgivaren en medkontrahent och det ska finnas ett orsakssamband
mellan maklarens aktiviteter och uppdragsgivarens avtal med en anvisad

medkontrahent.

9. En forsta forutsattning for maklarprovision ar alltsa att det foreligger
ett maklaruppdrag, dvs. ett uppdrag att finna en medkontrahent till upp-
dragsgivaren. Denna fraga far avgoras enligt sedvanliga avtalsrattsliga

principer.

10. Vidare ska méklaren till sin uppdragsgivare ha anvisat den spekulant
som sedermera kopte det formedlade objektet. Méklaren har bevisbdrdan for

att anvisning har skett. Normalt gors anvisningen genom att méklaren ger
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uppdragsgivaren information om att det finns en eller flera spekulanter som
visat intresse for objektet. Men anvisning foreligger dven nér en spekulant,
som genom méklarens aktiviteter fatt kinnedom om uppdragsgivarens
forsaljningsavsikt, tar direktkontakt med uppdragsgivaren. En anvisning anses
da foreligga om uppdragsgivaren inser eller bor inse att kontakten ar foranledd

av maklarens arbete.

11. For att maklaren ska ha rétt till provision kravs det darutdver att avtalet
om Overlatelse har traffats genom maklarens formedling. Det ska salunda
finnas ett orsakssamband mellan maklarens verksamhet och det ingangna

avtalet.

12. Om endast en méaklare har medverkat vid overlatelseavtalet, kan ett
orsakssamband i regel presumeras. En sadan presumtion galler aven néar
uppdragsgivaren sjalv slutfor affaren utan méklarens medverkan. Detta galler
inte minst om uppdragsgivaren far anses ha handlat illojalt i ett forsok att
slippa betala provision till méklaren trots att uppdragsgivaren drar nytta av
dennes arbete. Presumtionen kan dock brytas, om uppdragsgivaren bevisar att
det inte finns nagot orsakssamband. (Se bl.a. NJA 1981 s. 259 och NJA 1997
s. 347, dar omsténdigheterna gav vid handen att maklarens arbete inte hade

haft nagon namnvard betydelse for avtalets tillkomst.)

13. Om tva olika maklare arbetat med formedlingen i olika skeden
uppkommer fragan vem av dem som é&r beréttigad till provision. Om det
finns ett orsakssamband mellan avtalet och bara den ene méaklarens arbete,
kommer provisionen att tillfalla den méklaren. Situationen kan emellertid
vara sadan att bada méklarna har lamnat nédvéandiga bidrag till avtalet. Det

far da i det enskilda fallet avgoras vilken maklare som har haft storst inverkan
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pa att en forsaljning verkligen kom till stand. Liksom i enmaklarfallet finns
hér en presumtion for ett orsakssamband mellan den forste maklarens arbete
och oOverlatelseavtalet. | tvamaklarfallet maste dock presumtionen normalt
anses vara svagare. Om den forste maklaren visar att avtalet traffades med en
motpart som han eller hon anvisade, far det laggas pa uppdragsgivaren att
lagga fram stod for sin standpunkt att den andre méaklarens verksamhet har

haft den storsta betydelsen for avtalet.

14. Vid prévningen av fragan om orsakssamband i tvamaklarfallet far ett antal
omstandigheter betydelse. En omstandighet ar vilken av de tva méklarnas
arbete som har lett till férhandlingar, dér parterna diskuterat de avtalsvillkor
som sedan kom att tas in i det slutliga avtalet. Det bor vidare beaktas om det
under den andre méklarens uppdragstid, pa grund av dennes egna insatser eller
genom yttre omstandigheter, har tillkommit nagot som inverkat pa parternas
vilja att inga avtal. Har den nye méaklaren lagt ned ett omfattande arbete far
detta ofta formodas ha haft betydelse for det ingangna avtalet. Inte sallan kan
den tid som forflutit fran den forste maklarens arbetsinsats till avtalsslutet
indikera vilken maklares aktivitet som har haft avgérande betydelse. Aven
uppgifter fran koparen kan belysa fragan om orsakssamband. Det slutliga

avgorandet far ske efter en helhetsbedomning av foreliggande omstandigheter.

Méklaruppdraget

15. Hogsta domstolen finner, i likhet med hovratten, att M & A har visat att
LH och Soderports davarande verkstéllande direktor under hosten 2008 ingick
ett bindande avtal som innebar ett icke-exklusivt uppdrag for LH att formedla
en forsaljning av Soderports fastighetsbestand i Malmé. Uppdraget avsag i

forsta hand hela eller annars delar av fastighetsbestandet.
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Anvisningen

16. Det blev genom LHs arbete klart for Soderport att Volito hade ett
intresse av att forvarva fastighetsbestandet och att detta intresse fanns
aven om en affar inte skulle komma att omfatta hela bestandet. Darigenom

ar kravet pa anvisning uppfyllt.

Orsakssambandet

17. Volito lamnade i juni 2010 ett indikativt bud pa 663 miljoner kr avseende
hela fastighetsbestandet om elva fastigheter. Detta bud ansags av Soderport
vara for lagt, ett missbud”. Dérefter forde parterna vissa diskussioner om ett
nytt bud som skulle exkludera en av de storre fastigheterna i bestandet, men
diskussionerna rann ut i sanden. Kontakterna mellan Séderport och LH

upphorde ocksa efter sommaren.

18. Under sommaren 2010 fick S6derport nya dgare. Sedan bolaget darefter
genomfort ett upphandlingsforfarande avseende ny maklare, fick Leimdorfer i
september 2010 ett exklusivt uppdrag att sélja fastighetsbestandet i Malmo.
Leimdorfer tillampade for forsaljningen ett anbudsforfarande i tva omgangar.
Forst gjordes ett brett utskick av ett begransat informationsmaterial till
presumtiva kopare. Darefter inbjods ett flertal fastighetsbolag som visat
intresse, daribland Volito, till en andra runda. Intressenterna fick da ytterligare
information om fastigheterna, och de anmodades att Iamna tre olika bud.
Buden skulle avse hela fastighetsbestandet, alternativt atta eller sex
fastigheter. | november 2010 Iamnade Volito, som var en av tolv budgivare,
ett indikativt bud som omfattade de tre alternativen. Det bud som avsag hela

bestandet var pa 650 miljoner kr och det bud som avsag sex fastigheter var pa
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383 miljoner kr. Dérefter vidtog forhandlingar mellan Volito och Séderport
genom Leimdorfer, och Volito genomforde en foretagsundersékning (due
diligence-undersokning) av fastighetsbolagen. Férhandlingarna ledde fram till
att parterna i februari 2011 enades om en 6verlatelse grundad pa budet pa

383 miljoner kr. Ovriga delar av bestandet saldes till andra.

19. Av utredningen framgar att Leimdorfers kontakt med Volito féranleddes
av att uppdraget avsag ett stort fastighetsbestand dar det endast fanns ett
begrénsat antal tdnkbara kdpare. Enligt Leimddrfers bedémning ingick
Volito i denna krets av spekulanter, eftersom bolaget var en stor aktor pa den
lokala marknaden i Malmo. Kontakten med Volito var alltsa inte betingad av
bolagets bud i juni. Det har inte heller framkommit att Leimdo6rfers arbete

underléttades av de tidigare kontakterna mellan Sderport och Volito.

20. Genom Leimddrfers arbete kunde Stderport i ett sammanhang utvardera
ett relativt stort antal spekulanters kopintresse avseende hela eller delar av
bestandet. Bolaget fick pa det séattet ett beslutsunderlag som gav majlighet att
lagga upp forséljningen pa ett satt som kunde ge optimalt ekonomiskt utbyte
av samtliga fastigheter. Soderport beslutade darefter att sélja endast delar av
bestandet till Volito och att sélja andra delar till konkurrerande intressenter.
Forséljningen av fastighetsbestandet har darigenom varit av en annan karaktar

an den som tidigare hade varit aktuell.

21. M & A har lagt vikt vid att VVolitos foretradare uppgett att det avtal som
traffades i februari 2011 kunde ha ingatts redan i juni 2010, om férhandling-
arna mellan Volito och Soderport hade fortsatt. Har maste dock beaktas att

den slutliga overlatelsen av det samlade fastighetsbestandet gjordes i en helt

fristdende och omfattande forsaljningsprocess som involverade flera kopare.
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Att Soderport i det skedet beslutade att Gverlata delar av fastighetsbhestandet
till Volito kan darfor inte anses ha tillrdckligt samband med det arbete som
hade utforts av LH. | stallet ger utredningen underlag fér beddmningen att
Leimdorfers verksamhet har haft en avgorande betydelse. Detta galler trots att

det gick relativt kort tid mellan de olika forsaljningsomgangarna.

22. Det anforda innebadr att det & Leimdorfers arbete som haft avgorande
inverkan pa avtalet mellan Soderport och Volito. M & A ér alltsa inte

berattigat till provision fran Soderport. Detta betyder att hovrattens domslut
ska faststéllas.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Ann-Christine Lindeblad,
Gudmund Toijer, Lena Moore, Martin Borgeke och Lars Edlund (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Anu Rintala



