Stadsfastighetsnamnden

Yrkande Moderaterna, Liberalerna och Kristdemokraterna
Arende 8
Datum 2025-04-16

Yrkande angaende — Yttrande och
kompletterande handling gallande
Communityskolan Gardsten.

Forslag till beslut
I stadsfastighetsnamnden:

1. Forvaltningsdirektéren uppdras att skicka in detta yrkande som yttrande till
Forvaltningsritten i mal nr 3300-25 med yrkandets intentioner, tillsammans med
bilaga 1. PM:et ”Utredning om vissa hyres- och offentligrittsliga fragor avseende
Communityskolan Gardsten” av advokaterna Johan Rappmann och Jonas Ojelid,
inklusive samtliga bilagor till Forvaltningsritten i Goteborg som underlag i deras
provning i mal nr 3300-25.

Yrkandet

Stadsfastighetsnamnden beslutade 2025-02-26 att ge direktdren i uppdrag att uppritta ett
Triple Net-avtal (NNN-avtal) pa 20 ar med Raddningsmissionen for befintliga lokaler i
fastigheten Gardsten 12:14 samt att teckna ett nytt hyresavtal avseende befintliga lokaler
pa befintliga villkor att gélla senast fran 1 juni och tills vidare, intill dess att ett mojligt
Triple Net-avtal tecknats och ersitter avtalet.

Till grund for nimndens stillningstagande fanns ett underlag som redde ut ndimndens och
kommunens mdjligheter att ta dessa beslut. Bland annat klargjordes att det inte &r fraga
om gynnande av enskild och att kommunfullméktiges reglemente for
Stadsfastighetsndmnden ger nimnden ansvar for hantering av tomstillda lokaler i sitt eget
bestand, vilket kan ske genom extern uthyrning eller avyttring. Vidare ansvarar nimnden
for hyressittning av lokalerna i namndens lokalbestand.

Ledaméterna som rostade igenom det 6verklagade beslutet hade infor beslutet
tillhandahallits en juridisk promemoria — Utredning om vissa hyres- och offentligrittsliga
fragor, upprittad av jurister pa Norma Advokater 2025-02-19, (Utredningen”), bilaga 1.

Nedan kommer fortydligande till beslutet.

Det saknas scirskilda skdl for att tillgodose en fristaende aktors lokalbehov, varfor det
inte dr en kommunal angeligenhet.

Néamnden hénvisar till Utredningen, sérskilt dess punkter 2.2, 3.5.1, 3.5.5-3.5.10 och
punkt 4.5.1. Dirtill kan tilldggas foljande. Enligt 3 kap. 6 § lag om vissa kommunala
befogenheter far kommuner, om det finns sdrskilda skil, tillgodose enskilda foretags
behov av lokaler i kommunen. Beslutet innebiér ett tillgodoseende av lokaler for den
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befintliga och omvittnat vilfungerande skolverksamheten. Upplatelsen &r avsedd att ske
pa konkurrensneutrala villkor. Namnden anser att det foreligger sirskilda skél.

Om det skulle foreligga scrskilda skil har ndmnden inte rdtt enligt dess reglemente fran
kommunfullmdktige att fatta beslutet. Ddrtill finns det kommunala bolaget Higab som
enligt dess dgardirektiv har sddan riitt.

Nimnden bestrider att det rader fullstdndig enighet i nimnden att reglementet inte tillater
Communityskolan som en langsiktig hyresgist. Det dr uppenbart att nimndens dndamal
ar att tillhandahalla, forvalta och utveckla de verksamhetslokaler med tillhérande
utemiljoer som behovs for stadens ndamnder Det finns olika uppfattningar om hur langt
ndamndens befogenhet stricker sig att upplata lokaler till andra #@n stadens nimnder. Det
hade bl.a. tagits till intdkt att avsluta hyresférhallanden med bl.a. fristaende forskolor.
Dirav beslutade nimnden hemstilla till kommunfullmiktige att utreda
stadsfastighetsnimndens reglemente for att tillhandahalla lokaler till
vilfardsverksamheter som drivs av andra aktorer. Ledamoter anser att bl. a. dess ansvar
for hantering av tomstéllda lokaler i sitt eget bestand, vilket kanske genom extern
uthyrning eller avyttring (2:8 Reglementet) ger naimnden ritt att upplata lokaler externt.

Kommunen fdr inte gynna eller ge individuellt inriktat stod till enskilda nciringsidkare om
det inte finns synnerliga skdl for det. Ingdaende av avtal enligt beslutet vore att gynna eller
att ge individuellt inriktat stod till enskild ndringsidkare. Det saknas synnerliga skdl for
stodet.

Néamnden hénvisar till Utredningen, sérskilt dess punkter 3.6, 4.5.5 och 4.6 och anser att
beslutet inte skulle innebdra nagot individuellt riktat stod.

Trots avtalets ansvarsfordelning dr det ndmnden som fastighetsdgare som bdr ansvaret
for att uppfylla lagstiftningens och andra foreskrifters krav pa byggnaden gentemot
tillsynsmyndigheter. nimnden kan sdledes bli foremadl for datgdrdsforeligganden.

Nédmnden hénvisar till Utredningen, sirskilt dess punkter/avsnitt 3.2, 3.8, 4.2 och 4.8. Det
dr oklart vilken grund for upphdvande som de anforda riskerna gors gillande.

Avtalsuppligget kan innebdira en for nimnden upphandlingspliktig anskaffning av
byggentreprenad (LOU).
Nédmnden hénvisar till Utredningen, sérskilt dess punkter/avsnitt 3.9-3.12 och 4.9.

Stadsfastighetsndmndens reglemente faststéller ingen maxtid for uthyrningsperiod som
kan avtalas men i exploateringsnimndens reglemente finns en begrinsning av ldngsta
tillatna 16ptid av hogst tjugo ar for att utarrendera, uthyra eller pa annat sitt upplata
fastighet, fastighetsdel eller byggnad pa ofri grund som ligger inom ndmndens
ansvarsomrade.

Utredningen och dess bilagor bifogas detta yrkande.

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsnamnden
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SAMMANFATTNING AV UTREDNINGEN
RM Bildning

RM Bildning AB ér ett aktiebolag dér samtliga aktier innehas av den
ideella foreningen Goteborgs Réddningsmission.

Eventuell vinst som delas ut frdin RM Bildning AB erhélls dirmed av
Goteborgs Raddningsmission. Avsikten hos RM Bildning AB dr dock i
forsta hand att eventuellt Gverskott i rorelsen aterinvesteras i rorelsen.

Om Géteborgs Raddningsmission skulle upplosas kommer tillgdngarna i
foreningen att fordelas till annan idéburen aktor och inte till féreningens
huvudmaén.

Triple Net-avtal

Triple Net-avtalet dr en form av hyresavtal dér i princip allt
underhallsansvar for den lokal som forhyrs av hyresgésten, fors dver fran
hyresvérden till hyresgisten. Avtalsformen anvénds i sddana situationer
dér hyresvirden inte vill ha underhéllsansvaret och inte heller vill bara
risken for byggnadens skick och bestand.

Genom ett Triple Net-avtal kan Staden och RMB alltsé hantera fragan
om underhéllsansvaret pé sd sétt att RMB far hela underhéllsansvaret for
de skollokaler ddr Communityskolan Gardsten bedrivs idag.

Den 6kade kostnad for RMB (och motsvarande minskad kostnad for
Staden) som blir f6ljden av en saddan fordelning av underhéallsansvaret,
regleras i sin tur mot att hyran bestams till ett ldgre belopp dn vad som
hade varit fallet om lokalen hade forhyrts pa sedvanliga hyresvillkor.

Det finns inga hyresjuridiska hinder for att ingé den typen av hyresavtal
mellan Staden och RM Bildning AB.

Skadestind

Staden har sagt upp hyresavtalet med RM Bildning AB till upphdrande
vid hyrestidens utgang den 1 oktober 2024. RM Bildning AB har
beviljats uppskov av hyresndamnden och disponerar darfor lokalen fram
till och med den 30 juni 2025.
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Som skal for sin uppsidgning av hyresavtalet med RM Bildning AB har
Staden anfort att hyresgésten har misskott sig i sédan omfattning att det
ar skaligt att hyresavtalet inte forlangs.

RM Bildning AB har ett s.k. indirekt besittningsskydd for sin forhyrning.
Det innebar att RM Bildning AB har ritt till skadestdnd pa grund av
Stadens uppsédgning, om inte Stadens skil for uppsidgningen beddoms vara
sé pass starka att det bryter besittningsskyddet.

Stadens skél for uppségningen beddms inte vara tillrdckliga for att bryta
besittningsskyddet. Uppsdgningen av hyresavtalet kommer ddrmed
sannolikt medfora skadestdndsskyldighet for Staden. En rimlig
uppskattning av skadestandets storlek ar i storleksordningen 20-30 mkr
berdknat enligt den s.k. avkastningsvirdesmetoden.

Behorig instans

Enligt kommunfullmiktiges reglemente for stadsfastighetsndmnden har
den ansvar for hantering av tomstillda lokaler 1 sitt eget bestand, vilket
kan ske genom extern uthyrning eller avyttring. Den ansvarar for
hyressittning av lokalerna i ndmndens lokalbestdnd. Det finns en rad
bestdmmelser 1 reglementet som ger den befogenhet att samverka med
civilsamhillet. Bestimmelserna ger stod for att ndmnden har behorighet
att inga avtalet.

Fraga dr d4 om drendet dnda &r av sddan principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt for kommunen att det &r kommunfullméktige som
&nd4 ska fatta beslut i drendet. Arendet kan inte vara av storre vikt for
kommunen. Vi kan inte heller se att det dr av sadan principiell betydelse,
varken politiskt eller pga. dess generella rickvidd att det krévs att
beslutet ska tas av fullméktige.

Enda sanktionen som kan komma ifrdga ar upphidvande av beslutet
genom laglighetsprévning vid forvaltningsdomstol.

Kommunala kompetensen/statsstod

Det slutliga avtalet far bedomas 1 sin helhet, varvid hyra bedéms bl.a. 1
forhéllande till lokalernas skick och parternas prestationer, varefter det
far bedomas om hyresavtalet kan anses utgora stod till enskild. Det ar
uppenbart att hyran for triplenet-avtal &r vésentligt ldgre dn sedvanlig
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marknadshyra. Det finns varken nagot syfte eller ndgon effekt som
innebar att upplételsen ska anses utgoéra ekonomiskt stod. Kommunens
risk for ”sanktion”, vilken far beddmas som mycket 14g, &r upphévande
av beslutet.

Liknande bedomning gors vid bedomning av otillatet statsstod. Dartill
kravs att ’stodet” har en konkurrensbegriansande effekt och paverkar
marknaden inom EU. Sanktion som kan komma i fraga &r upphdvande
efter laglighetsprovning eller att staden maste kréva tillbaka stddet, vilket
skulle vara ett belopp som tagits ut i for 1&g hyra.

Fastighetsiigares ansvar

Vi redogor i detta PM for ett antal omraden, dér fastighetsigare i ett
hyresforhédllande for lokaler normalt sett bar ansvaret for att forfattningar
och myndigheters foreskrifter f6ljs. Det dr sedvanliga krav. I nu aktuellt
hyresupplidgg skulle hyresgésten svara for att forfattningarna och
foreskrifterna foljs, sa langt mojligt 1 forhallande till myndigheter men
oavsett 1 forhallande till hyresvirden. I forhdllande till
tillsynsmyndigheter kan stadens sdsom fastighetsédgare komma att st
kvar med ansvar for att vissa av kraven uppfylls. Det torde inte vara
nagot som ska krava vésentlig forvaltningsinsats fran stadens sida. Till
sist dr det hyresgdsten som kommer att bara ansvaret och risken for att
kraven uppfylls, annars kan dess verksamhet dventyras.

Upphandlingsplikt

Fréga dr om hyresavtalet, indirekt kan innebéra att det ar staden som
anskaffar delar de byggentreprenadtjénster som RMB kan behova
anskaffa for att renovera och uppritthalla rimlig niva pé skolbyggnaden
och dess lokaler? Staden kommer genom avtalet inte utéva ndgot som
helst avgorande inflytande pa projektering eller anskaffning. Staden
kommer endast att stélla berdttigade krav pa att forfattningar och
myndighetskrav uppfylls pa byggnaden och lokalerna. Inga
anskaffningar kommer att ske for att anpassa byggnaderna eller lokalerna
till stadens krav eller behov. Man skulle mojligen kunna se det som att
vissa investeringar och renoveringar skulle kunna anses ge forkovran till
stadens egendom, samtidigt som hyrans sitts lagt. Var uppfattning &r
dock att ett sddant synsatt d&r mycket ldngsokt tolkning av regelverket,
som inte har stod i LOU eller hittillsvarande praxis. Staden ska ju vara en
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sé passiv aktdr som mojligt, sd det finns ingen dold anskaffning. Staden
kommer inte heller att ha krav pa att byggnaderna vid utgangen av
hyrestiden ska ha béttre skick dn vid ingdngen av hyresavtalet.

Upphandlingsreglerna har en rad sanktioner, som kan initieras av t.ex.
leverantorer (i detta fall byggentreprendrer), sdsom dverprovning av
RMB:s anskaffningar, nirmast genom ansokan om ogiltighet av
byggentreprenadkontrakt, eller genom krav pa skadestdnd pa staden.
Vidare kan Konkurrensverket som tillsynsmyndighet, driva drende och
kréva upphandlingsskadeavgift frdn staden. Med hénsyn till vad som
sagts om frdga om upphandlingsplikt samt till drendet karaktir i ovrigt
torde riskerna kunna i princip uteslutas.

BAKGRUND OCH FRAGESTALLNINGAR
Inledning

Aktierna i RM Bildning AB ("RMB”) dgs till 100 procent av den ideella
foreningen Goteborgs Raddningsmission. Goteborgs Raddningsmissions
stadgar framgar av bilaga 1.

RMB driver Communityskolan Gérdsten. Verksamheten bedrivs i
forhyrda lokaler pa adressen Kanelgatan 38 (”Lokalen’) inom
fastigheten Gardsten 12:13 (Fastigheten™). Fastigheten dgs av
Goteborgs Stad (”Staden”). Hos Staden ar Stadsfastighetsforvaltningen
primért ansvarig for frdgor som r6r RMB:s forhyrning inom Fastigheten.

Skolverksamheten dverldts frén Foreningen Framstegsskolan i Goteborg
("Framstegsskolan”) till RMB per den 14 december 2022.

Med anledning av verksamhetsoverlatelsen begidrde Framstegsskolan
tillstand hos hyresndmnden till att §verlata hyresavtalet avseende
Lokalen till RMB. Hyresnimnden lamnade tillstand till 6verlatelsen av
hyresavtalet i beslut den 24 maj 2023 (mal nr H 6860-22).

Hyresndmndens beslut att tillata 6verlatelse av hyresavtalet fran
Framstegsskolan till RMB faststilldes av hovritten i beslut den 4 mars
2024 (mal nr H 7809-23).

Staden har den 28 september 2023 sagt upp hyresavtalet avseende
Lokalen till upphorande vid hyrestidens utgang den 1 oktober 2024.
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Uppsidgningen avsag avflyttning. Som skél for att Staden inte ville
forlanga hyresforhallandet angavs att hyresgasten hade misskott sina
forpliktelser 1 sddan omfattning att det var skaligt att hyresforhallandet
inte skulle forlangas. Misskdtsamheten bestod enligt Staden i
forsummelser att betala hyran 1 tid.

Framstegsskolan har (i egenskap av ddvarande hyresgést) hanskjutit
arendet till hyresndmnden for medling. Medlingsidrendet skrevs av den
8 oktober 2024 eftersom hyrestiden 16pt ut (hyresndmndens drende

H 5811-23). Ingen 6verenskommelse har traffats i frigan om erséttning
pa grund av uppsédgningen.

Hyresndmnden har den 8 oktober 2024 beslutat om uppskov med
avflyttning fran Lokalen for RMB till och med den 30 juni 2025 (mal nr
H 4679-24).

Skalet till att inte medge ldngre uppskov én sa har Staden motiverat med
att Staden inte sasom fastighetsdgare kunde ansvara for en skola med
kraftigt eftersatt underhall och att renovering av skolan inte var aktuell.

En forstudierapport fran Goteborgs stad och Stadsfastigheter (faststilld
2023-03-22) konstaterar att lokalerna &r kraftigt undermaliga:
“Fastigheten uppfyller i dess nuvarande skick i mycket stor omfattning
inte dagens byggnormer eller myndighetskrav."

En berékning av budget fér nddvéndig renovering, framtagen pa uppdrag
av stadsfastighetsforvaltningen visar pd vésentliga kostnader for att
forlanga skolbyggnadernas livstid.

Sedan dess har RMB sokt annan lokal och har haft flera kontakter i
fragan, men inget av de olika alternativen har visat sig vara mojliga att
nyttja for skolverksamheten.

RMB har s k. indirekt besittningsskydd enligt gdllande hyresrattsliga
regler. Staden har forsokt att hitta lampliga ersittningslokaler for RMB
men nagra sadana har inte erbjudits.

RMB har latit utfora besiktningar av skolbyggnaderna. Man har bedomt
att det skulle ga att Gverta ansvaret for skolbyggnaderna fran Staden och
kunna bekosta renovering och upprustning av dessa till fullt fungerande
byggnader och skollokaler.
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Det har vidare dvervégts att verka for att kopa skolbyggnaderna,
fristaende fran fastigheten, for att endast arrendera marken/fastigheten.
Byggnader av denna typ, som ingér 1 en fastighet, gar dock inte att bryta
ut fran fastigheten. Det skulle inte gé att skapa en “byggnad pa ofri
grund” med arrende pa fastigheten. I och for sig skulle avtalet sannolikt
bli civilrattsligt bindande mellan parterna, men i fastighetsregister och i
ovrigt 1 forhallande till alla andra, skulle byggnaden betraktas som
ingdende 1 fastigheten.

Yrkande i Stadsfastighetsnimnden

RMB har dérfor valt att for ett antal ledamoter 1 ndmnden foresla att
dessa forsoker formé ndmnden att acceptera en 16sning med ett
hyresavtal, som kallas Triple Net-avtal.

Ett Triple Net-avtal (NNN-avtal) dr en typ av hyresavtal dér hyresgisten
star for samtliga kostnader kopplade till fastigheten utdver sjilva hyran.
Det innebadr att hyresgésten tar pa sig ett vasentligt storre ansvar én vid
vanliga hyresavtal.

Avtalsformen, som innebdr att forhyrningen omfattar hela byggnaden
anvands framst vid s.k. sale-and-lease-back transaktioner, vid
nyproduktion, eller for logistikfastigheter eller sjélvstindiga retail-
lokaler. Allménna verksamheter kan inga denna typ av avtal i egenskap
av hyresvérd eller av hyresgist 4&ven om det inte &r vanligt
forekommande.

Den grundldggande strukturen och innehallet i ett Triple Net-avtal
framgar av beskrivningen i bilaga 2.

Ledaméterna lade fram en motion med det yrkande som framgér av
bilaga 3.

Stadsfastighetsforvaltningens information

Stadsforvaltningen lamnade underlag till nimndens ledaméter, strax
innan sammantréidet, enligt bilaga 4.
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Fragestillningar och utredningens syfte

Denna PM syftar till att klargora de invindningar/farhdgor/hinder som
forvaltningen for fram vad avser forslaget om tecknande av ett Triple
Net-avtal.

Invindningarna kan sammanfattas i foljande fragestéllningar.

Stadsfastighetsndmnden &r inte behorig beslutsinstans, utan det bor vara
kommunfullméktige, pga;

a) tillgodogora langsiktigt lokal- och finansieringsbehov for en privat
aktor faller utanfér ndmndens uppdrag enligt reglementet;

b) Den ldnga hyrestiden indikerar att drendet 4r av principiell
beskaffenhet

¢) Namnden beddms inte ha mandat att ge uppdrag att teckna det aktuella
hyresavtalet

Mojlig konsekvens; forvaltningsdomstol upphéver beslutet

Forbjudet att ge subventioner till en enskild aktor (hyran maste alltid
motsvara marknadshyra)

a) Det enskilda stodet har inte lagstod och strider dérfor mot
kommunallagen

Konsekvens: upphdvande av forvaltningsdomstol

b) Forbjudet statsstod

Konsekvens: Namnden skyldig att betala tillbaka stodet

Forvaltningen, sdsom dgare av byggnaden ansvarar for att
myndighetskrav uppfylls, sdsom brandskydd, ansvar enligt miljébalken,
arbetsmiljolagen mm

Konsekvens: Staden kan bli foremal for tgirdsforelagganden m.m.

Avtalsupplédgget kan anses innefatta en upphandlingspliktig anskafftning
av byggentreprenad (LOU)

Konsekvens: upphandlingsskadeavgift (max 20 mkr), ogiltighet och
skadestand (inget takbelopp utan ersittning for den ekonomiska skada
leverantoren kan visa)
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TILLAMPLIGA REGLER
Associationsriittslig reglering

RMB ir ett aktiebolag med organisationsnummer 559194-6909.
Samtliga aktier i RMB égs av den ideella foreningen Goteborgs
Riddningsmission'. Géteborgs Riddningsmission dr medlem i
branschorganisationen Giva Sverige.

RMB ir ett privat aktiebolag som omfattas av aktiebolagens regler.
RMB:s dgare — Goteborgs Raddningsmission - &r en ideell aktor.

RMB iér inte ett sadant aktiebolag som har s.k. sirskild
vinstutdelningsbegriansning.

Av RMB:s dgare Goteborgs Raddningsmissions stadgar foljer att om
foreningen skulle uppldsas skall tillgangarna skiftas 1 enlighet med
bestimmelserna om vardedverforingar i lag (2022:900) om registrering
av idéburna organisationer. Det innebdr att tillgdngarna i sé fall skulle
fordelas till en annan registrerad idéburen aktor eller forskning och inte
till foreningens huvudmén.

Underhéllsansvaret i lokalhyresavtal

Om inget annat avtalas, dr det hyresvérden som &r ansvarig for allt
underhéll av en uthyrd lokal (JB 12 kap 9 och 15 §§). I praktiken avtalas
det dock vid en uthyrning av lokaler om en fordelning av underhalls-
ansvaret pa sa sitt att hyresviarden ansvarar for viss del och hyresgésten
ansvarar for viss del.

Vid uthyrning av lokaler giller full avtalsfrihet mellan parterna vad
giller lokalens skick och fordelningen av underhéllsansvaret. Parternas
avtalsfrihet omfattar sévél felavhjidlpande underhéll (t ex reparationer)

! Det fullstindiga namnet dr “Ideella féreningen Géteborgs Riddningsmission med firma Goteborgs

Réddningsmission”
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som planerat underhéll (t ex utbyte av uttjdnt egendom). Hyresgéstens
ansvar for utbyte behdver dock regleras uttryckligen i hyresavtalet.?

Om fordelningen av ansvaret ar tydligt uttryckt i hyresavtalet, finns det
alltsa inget som hindrar att hyresgésten aldggs ett mycket langtgédende
ansvar 1 hyresavtalet for savél underhéll som utbyte.

Skadestindsskyldighet vid vigrad forléingning av lokalhyresavtal

Enligt JB 12 kap 57 § ska en lokalhyresgist, vars hyresavtal blir uppsagt
och hyresvirden végrar att forldinga hyresforhallandet som utgangspunkt
erhélla ekonomisk erséttning. Det finns alltsd ingen rétt f6r en
lokalhyresgést att begidra att avtalet forldngs, mot hyresvirdens vilja.
Lokalhyresgédsten har ddrmed det som kallas for ett indirekt
besittningsskydd.

Vissa punkter bryter besittningsskyddet. Konsekvensen av det ar att
hyresgésten inte ar beréttigat till ndgot skadestdnd for att hyresavtalet
inte forlangts.

I en efterfoljande tvist om skadestand till hyresgdsten, far hyresviarden
bara dberopa det skil for att vigra forldnga hyresavtalet som har angivits
i uppsdgningen (NJA 1981 s 675). For den hir utredningen ér det déarfor
endast relevant att utreda bestimmelsen 1 JB 12 kap 57 § punkten 1 som
ror hyresgistens misskotsamhet som skél for hyresvirden att vigra
forlangning av hyresavtalet.

Av JB 12 kap 57 § punkten 1 foljer att hyresgisten inte har rétt till
ersittning om hyresgdsten har dasidosatt sina forpliktelser i sa hég grad
att det inte skdligen kan fordras att hyresvdrden forlinger
hyresforhdllandet”. Avsikten vid tillimpningen av regeln ar att det &r
helhetssituationen som ska bedémas, och inte isolerade hindelser
(Lexino, kommentar till 12 kap 57 §, avsnitt 2.2).

2 Se t ex hovritten for Ovre Norrlands dom i mal nr T 44-12.
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Bestimmande av skadestiandets storlek

Om hyresgésten har rétt till ersdttning enligt JB 12 kap 57 §, ska
skadestandet motsvara ldgst en arshyra for lokalen (JB 12 kap 58 b §).

Hyresgéasten kan ha ritt till skadestand som &r storre &n arshyran.
Skadestidndet bestdms da enligt olika varderingsmetoder. De vanligast
forekommande metoderna for att bestimma skadestandet &r
avkastningsvardesmetoden och marknadsviardesmetoden.

Det dr hyresgésten som véljer vilken av berdkningsmetoderna som ska
anvéndas, vilket i praktiken innebér att hyresgisten alltid kan aberopa
vérdering enligt den berdkning som &r mest forménlig for hyresgésten
(se t ex Holmqvist, s 794).

Avkastningsvérderingsmetoden innebér i korthet att skadestandet
berédknas utifran rorelsens genomsnittliga vinst multiplicerat med en viss
faktor. Multipliceringsfaktorn dr ofta ett tal i intervallet 3-6. Faktorn
bestdms i huvudsak utifran vilken risk verksamheten bedoms ha. Kort
sammanfattat kan sdgas att en légre risk i verksamhetens framtida
ekonomiska utveckling ger en hogre faktor och en hdgre risk ger en légre
faktor.

Exempel pa berdkning enligt avkastningsvirderingsmetoden:
Roérelsen har en genomsnittlig drsvinst om 10 mkr.
Multipliceringsfaktorn bestdms till 4. Hyresgdstens skadestand blir
(10 mkr x 4) 40 mkr.

Marknadsvérdesmetoden innebér att ersattningen till hyresgésten ska
motsvara den erséttning som en serids kdpare pd den 6ppna marknaden
hade varit beredd att betala for rorelsen. For att bestimma
marknadsvérdet pa rorelsen — och ddrmed — skadestdndet anvands
normalt sett varderingsintyg eller jamforelser med kopeskillingen for
andra liknande rorelser av motsvarande verksamhetsart (se t ex NJA
2017 s 261).

Skadestindet enligt JB 12 kap 58 b ska motsvara hyresgéstens forlust
1 skdlig omfattning”. Det betyder bl a att ersattningen kan paverkas av
om hyresgésten inte har forsokt minska storleken av den skada som
uppkommer pa grund av uppsdgningen, exempelvis genom att forsoka
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driva verksamheten vidare 1 annan lokal eller att driva viss del av
verksamheten vidare om det dr mojligt.

Behorig instans

Kommunallagen (2017:725), KL, ger de grundldggande reglerna for
ansvar och beslutanderitt i en kommun. Vissa uppgifter handhas av
fullmaiktige, styrelsen och ndimnderna enligt annan lag, forfattning eller
enligt statlig myndighets beslut.

Fullméktiges uppgifter framgér av 5 kap. 1 § KL. Dér anges att
fullméktige beslutar i d&renden av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt for kommunen, som foljs av nio punkter som &r
exemplifierande men inte uttommande. De bedéms inte ha omedelbar
relevans for detta drende, forutom att punkten 3 anger ndmndernas
organisation och verksamhetsformer.

Fullméktige beslutar ocksé enligt paragrafens andra stycke i1 andra fragor
som anges 1 KL eller andra forfattningar.

Med principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen
syftas pa beslut av mer grundléggande natur eller av mer generell
rackvidd. Det r6r sig om avgdranden, dar det politiska momentet —
allmént sett — 4r dominerande. Vad som ér av principiell vikt dr avsett att
vara densamma 6ver landet, medan ”storre vikt” kan variera beroende pa
kommunen eller regionens storlek. En ndmnd kan inte besluta i drenden
som faller inom omréadet for fullméktiges “beslutanderatt”

Kommunfullmiktige har beslutat om ett reglemente for Goteborgs Stads
stadsfastighetsndmnd, som tradde ikraft 2023-01-02.

Enligt dess 2 kap. 1 § anges det kommunala dndamalet som att Namnden
har till uppgift att tillhandahalla, férvalta och utveckla de
verksamhetslokaler med tillhérande utemiljéer som behovs for stadens
namnder.

I reglementets 2 kap. § 4 anges: "Namnden ansvarar for hyressittning av

lokalerna i nimndens lokalbestand.”

Enligt 2 kap. 8 § har Ndmnden ansvar for hantering av tomstéllda lokaler
1 sitt eget bestdnd vilket kan ske genom extern uthyrning eller avyttring.
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Det kan ocksé ndmnas att i 2 kap. 15 § under rubriken Samverkan anges
foljande: "Nadmnden ska utifran sitt verksamhetsansvar vara en aktiv part
nér det géller insatser inom kommungemensamma fradgor som
trygghetsarbete, folkhélsoarbete, sociala erfarenheter 1
samhéllsplaneringen samt samverkan med civilsamhillet. Nimnden ska i
sin organisation skapa forutséttningar for samverkan pa
stadsomradesniva med andra verksamheter i staden.”

Aven i 1 kap. finns en av flera portalparagrafer, som giller alla nimnder
och kommunstyrelsen, och vars 6 § anger att ’(n)dmnden ska arbeta
integrerat och proaktivt med social héllbarhet for att nd mélen i Agenda
2030. De malen innefattar bland annat God utbildning f6r alla, Minskad
ojamlikhet och Hallbara stider och samhéllen.

Den som inte dr ndjd med ett kommunalt beslut kan 6verklaga det,
antingen genom laglighetsprévning eller genom forvaltningsbesvir.
Fragan om en ndmnds beslut har fattats i strid med kommunallagen,
innefattande 1 strid med dess eget reglemente, kan provas genom
laglighetsprovning. Kommunallagen ger den som &r folkbokford i
kommunen, dger fast egendom i kommunen eller &r taxerad till
kommunalskatt hér, ritt att 6verklaga ett kommunalt beslut hos
forvaltningsratten. Beslutet kan angripas pa dessa grunder:

o beslutet har inte tillkommit i laga ordning,

o beslutet avser ndgot som inte dr en kommunal angeldgenhet,

o det organ som fattat beslutet har 6verskridit sina befogenheter,
o beslutet strider mot lag eller annan forfattning.

Domstolen bedomer inte om beslutet dr lampligt eller skiligt. Om
forvaltningsritten bifaller 6verklagandet, kan den ddrmed bara upphéva
beslutet, inte ersitta det med ett nytt beslut.

Stod till enskild

Den kommunala kompetensen anger den yttre ramen for kommunens
handlingsfrihet. Den grundliggande bestimmelsen om kommunens
allménna kompetens finns i kommunallagen. Speciallagstiftningen anger
vad kommunen maste gora, sa kallade obligatoriska uppgifter. Men
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kommunen har ocksa rétt att vidta atgirder eller driva verksamhet utifran
generella principer. Det som kallas for frivilliga uppgifter.

I kommunallagen stadgas att kommuner fér sjélva ha hand om
angeldgenheter av allmént intresse som har anknytning till kommunens
omrade eller deras medlemmar och som inte ska handhas enbart av
staten, en annan kommun, en region eller ndgon annan. Det finns ingen
uttommande uppriakning 6ver vad som ér tillaten eller inte tillaten
verksamhet f6r en kommun att syssla med, utan det styrs av
domstolspraxis.

Kommuner fér vidta atgirder for att allmént frimja néringslivet men far
generellt inte ge stod at enskilda néringsidkare, utan det far endast ske i
undantagsfall som uttrycks som synnerliga skal (2 kap. 8 § KL).
Kommuner far inte ge formanliga avtalsvillkor, inte heller sdlja fastighet
till underpris om inte det finns synnerliga skél.

Ett beslut om att ingé hyresavtal i pastatt strid mot den kommunala
kompetensen 1 kommunallagen kan provas genom laglighetsprévning
hos forvaltningsritten, se vidare under foregaende avsnitt.

Statsstod

EU:s regler for statligt stod regleras 1 fordraget om Europeiska unionens
funktionssétt (EUF-fordraget, artiklarna 107—109). EU:s statsstodsregler
tillimpas nir det offentliga (t.ex. kommun) stottar en ekonomisk
verksamhet med offentliga medel och det resulterar i att mottagaren far
en fordel gentemot andra aktorer p4 marknaden, genom att det gynnar en
viss verksamhet eller produktion. Det giller till exempel om endast vissa
sektorer eller branscher far stod. Syftet med statsstodsreglerna ér att det
offentliga inte ska snedvrida konkurrensen pa EU:s inre marknad.
Statsstod far, med vissa undantag, inte lamnas. En atgérd fran en
kommun kan mycket vél vara kompetensenligt enligt kommunallagen,
men likvil otillaten enligt EU-rétten.

Artikel 107.1 innehaller flera réttsliga kriterier (rekvisit) som alla ska
vara uppfyllda for att det ska vara ett statsstod.

Stodatgérden ska bland annat kunna kopplas till det offentliga och
finansieras med offentliga medel. Stodatgirden ska vidare vara riktad till
vissa verksamheter eller viss produktion. Stddmottagaren ska bedriva
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ekonomisk verksamhet och stodatgirden ska dessutom ge mottagaren en
fordel pad marknaden. Slutligen ska stodédtgiarden snedvrida eller hota att
snedvrida konkurrensen och pdverka handeln mellan EU:s
medlemsstater.

Begreppet ekonomisk verksamhet ska tolkas mycket brett och omfattar
varje organisation — oavsett juridisk form, dgande eller finansiering —
som med eller utan vinstsyfte koper eller siljer varor eller tjdnster pa en
eller flera marknader.

Stodatgiarderna kan anta olika former. Det kan till exempel handla om
bidrag, lan pd forménliga villkor, borgensataganden, garantier,
hyresnedsdttningar eller reducerade offentliga avgifter och skatter.
Ytterligare exempel kan vara icke marknadsmaéssiga avkastningskrav pa
offentligt 4gda bolag, eller forséljning av offentlig egendom pé icke
marknadsmaéssiga villkor. For alla hyresavtal med en offentlig aktor som
uthyrare finns det en risk att beddmas som otillétet statsstod, om hyran
satts for lag. Det giller dven inomkommunala hyresavtal mellan
niamnden och kommunala bolag.

Det dr forbjudet att bevilja ett nytt statsstdd (genomfoérandeforbudet) om
det inte har utformats enligt vissa undantagsregler eller godkénts av
kommissionen. Om alla statsstodskriterier ar uppfyllda far statsstod bara
ldamnas om stodet antingen omfattas av ett gruppundantag, omfattas av
kommissionens SGEI-beslut eller har godkénts av kommissionen.
Kommissionen kontrollerar dven att medlemsstaterna foljer regelverket.
Den kan saledes initiera ett drende mot staten.

Den som ldmnat ett stod som utgor olagligt stod ska aterkrava stodet med
ranta enligt bestimmelserna i statsstodslagen (2013:388). EU-domstolen
har funnit att genomforandeforbudet har direkt effekt. Det innebér att den
som har paverkats av det olagliga stodet (exempelvis konkurrenter till
stodmottagaren) kan stodja sig pa genomforandeforbudet infor nationella
domstolar. Om medlemsstaten inte aterkréver pa eget initiativ eller
végrar att f6lja kommissionens beslut kan kommissionen vilja att vicka
talan infér EU-domstolen. Medlemsstaten, dvs. svenska staten, riskerar
da att fdllas for fordragsbrott med kénnbara boter som {6ljd om inte
beslutet foljs.
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Ett beslut om att inga hyresavtal i pastatt strid mot statsstodsreglerna kan
provas genom laglighetsprovning hos forvaltningsrétten, med grunden att
det strider mot lag eller annan forfattning, se vidare under foregaende
avsnitt. Har hyresavtalet ingétts och det konstaterats att det har varit
frdga om olagligt statsstod ska aktdren genom tvistemal i allmén domstol
stélla krav pa aterbetalning.

Fastighetsigares ansvar
Brandskydd

Enligt lagen (2003:778) om skydd mot olyckor (LSO) har den som dger
en byggnad och den som bedriver verksamhet dér, det yttersta ansvaret
for sitt brandskydd. I Statens rdddningsverks allminna rad och
kommentarer om systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3) star,
mot bakgrund av bestimmelserna i 2 kap 2 § lag LSO att det ar skiligt
att det for varje verksamhet bedrivs ett systematiskt brandskyddsarbete
och att detta dokumenteras. Exakt hur ansvarsfordelningen ser ut regleras
inte 1 LSO. Vissa delar kan regleras i avtal mellan den som bedriver
verksambhet i lokalen och fastighetsédgaren. Det finns ofta en
brandskyddsklausul i lokalhyresavtal, dar ansvarsférdelningen regleras.

Arbetsmiljo m.m.

Miljobalken innehaller grundldggande bestimmelser om egenkontroll. 1
andra kapitlet finns de allminna hénsynsreglerna som &r basen for
egenkontrollen. Dér ingér bland annat kunskapskravet,
forsiktighetsprincipen, produktvalsprincipen och skélighetsprincipen.
Egenkontrollen regleras ocksa i 26 kapitlet.

I miljobalkens nionde kapitel finns sérskilda bestimmelser om krav pa
lokaler for allménna dndamal, exempelvis skolor. Det finns krav pa att
lokaler inte ska orsaka storningar som kan medfora oldgenheter for
ménniskors hélsa och att lokalerna ska skotas sa att oldgenheter inte
uppstar. Viarme, kyla, drag, fukt, buller, luftféroreningar, radon, mogel
och andra liknande faktorer kan utgdra sddana stérningar. Vad som anses
utgdra en oldgenhet kan variera for lokaler av olika slag. Fler
bestdmmelser om hélsoskyddskrav pa lokaler finns i1 forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.
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De flesta bestimmelserna anger att det dr verksamhetsutdvaren som ska
iaktta hdnsynsreglerna. En fastighetségare som hyr ut lokaler anses vara
verksamhetsutovare, vid sidan om hyresgésten som bedriver
verksamheten.

Exempel pé rutiner som bor finnas i denna typ av egenkontroll ér
foljande

« underhall av fastigheten invindigt och utvindigt
* kontroll av ventilationssystem och luftkvalitet
* kontroll av virmesystem

* kontroll av vattenledningssystemet och temperatur pa tappvattnet for
att forebygga legionella

* mdtning av radon

* kontroll av skadedjur och ohyra

» dokumentation och dtgarder av brister i inomhusmiljon.
Ovrigt

Det finns naturligtvis en rad andra omraden dér fastighetségaren har det
primédra ansvaret i forhallande till myndigheter och tredje mén avseende
byggnader och dess lokaler. Det kan gélla snor6jning, elsdkerhet,
avfallshantering, sotning m.m.

Olika forfattningar har olika sanktioner. Det bér for langt att 1 detta
sammanhang redogdra for all denna lagstiftning. De flesta regelverk ger
tillsynsmyndighet mdjlighet att foreldgga antingen dgaren av fastigheten
eller verksamhetsutdvaren att tgérda brist. Vid allvarlig brist kan dven
meddelas forbud mot anvéndande. Det finns ofta mojlighet att d&ven
aldgga sanktionsavgift.

Upphandling av lokalhyresavtal

Huvudregeln inom offentlig upphandling &r att alla anskaffningar av
varor, tjdnster och byggentreprenader som en upphandlande myndighet
gor omfattas av skyldigheten att upphandla (1 kap. 2 § lag om offentlig
upphandling, LOU). Med byggentreprenadkontrakt avses enligt 1 kap. 9
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§ LOU ett kontrakt som

1. avser utforande eller bade projektering och utférande av arbete som &r
hanforligt till en verksamhet som anges 1 bilaga 1,

2. avser utforande eller bade projektering och utférande av ett
byggnadsverk, eller

3. innebdr att ett byggnadsverk realiseras, enligt krav som stills upp av
en upphandlande myndighet som utdvar ett avgdrande inflytande over
typen av byggnadsverk eller 6ver projekteringen.

3.11 Det relevanta ar vad kontraktet faktiskt innebér, och inte hur kontraktet
ar rubricerat. Enligt praxis avgors fragan om det foreligger ett
upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt genom bedomning av
avtalets huvudsakliga syfte. Av EU-domstolens avgorande i mal C-
306/08 Kommissionen mot Spanien framgar att kontrakt faller utanfor
direktivets tillimpningsomrade om det huvudsakliga dndaméalet med
kontraktet inte omfattas av offentlig upphandling av byggentreprenader i
den mening som avses i direktiven.’

3.12 For att ett sdidant kontrakt som beskrivs i tredje punken ska anses utgéra
ett byggentreprenadkontrakt krivs att den upphandlande myndigheten
utdvar ett avgorande inflytande dver typen eller projekteringen av
byggnadsverket. Kammarritten i Jonkdping har i mal nr 2844-14 funnit
att uppforande av ett sd kallat overtryckstélt Gver en fotbollsplan inte
styrts av krav frdn kommunen och att det darfor inte varit ett

3 I méalet var det inte visat att entreprenaden, som avsig anslutning och anpassning av berérda
fastigheter till befintlig infrastruktur, befintliga energinit, kommunikationsnét och nét for allmidnna
nyttigheter, utgjorde det huvudsakliga &ndamalet med det kontrakt som slutits mellan kommunen och
exploatoren. Exploatorens genomforande innefattade ndmligen verksamheter som inte kunde
kvalificeras som entreprenader i den mening som avsags i de direktiv som &beropats i malet. Detta
omfattade utarbetande av utvecklingsplan, initiativ till och genomf6rande av motsvarande
fastighetsombildningar, erhallande av fastigheter utan kostnad till nytta for det allménna, erforderliga
bygglov utan kostnad till nytta for myndigheterna avsett for allmian mark, genomférandet av den
rattsliga omklassificeringen av aktuella fastigheter och en réttvis fordelning av kostnader och intikter
mellan berdrda parter samt finansiering och garantier for de investeringar, arbeten, anldggningar och
ersittningar som krévdes for att programmet skulle kunna genomforas. Mélet ar refererat i
Europarittslig Tidskrift, Nr 4/2011 s. 767 f. I en motsvarande situation, dér direktivet inte omfattar
kontraktet ifrdga, ska sjélvfallet inte heller LOU omfatta kontraktet.
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byggentreprenadkontrakt, trots att det ansags vara ett byggnadsverk som
uppfordes.

Upphandlingsskadeavgift

En upphandlingsskadeavgift dr en sanktionsavgift som upphandlande
organisationer kan behova betala om de gjort sig skyldiga till vissa
overtradelser av upphandlingslagarna. Upphandlingsskadeavgiften dr en
slags boter som tillfaller staten. Reglerna harom finns i 21 kap. 6-13 §§
LOU. Konkurrensverket ar tillsynsmyndighet for den offentliga
upphandlingen och dr den organisation som kan besluta om
upphandlingsskadeavgift. Leverantorer kan inte ans6ka om
upphandlingsskadeavgift. En leverantor kan dock kontakta
Konkurrensverket om den anser att en upphandlande myndighet eller
enhet (upphandlande organisation) inte har f6ljt upphandlingslagarna,
vilket kan leda till att Konkurrensverket beslutar om
upphandlingsskadeavgift.

Konkurrensverket kan besluta om en upphandlingsskadeavgift vid tre
olika typer av Overtrddelser av upphandlingsreglerna (6-7 §§):

o Om den upphandlande organisationen har slutit avtal i
upphandlingen trots att det gillde en avtalsspérr, och domstol
beslutat att avtalet &nda ska besta darfor att den upphandlande
organisationen inte har overtritt nagon annan bestimmelse i
lagen eller leverantdren inte har lidit ndgon skada.

o Om den upphandlande organisationen har slutit avtal i strid med
upphandlingsreglerna, och domstol i ett mal om dverprovning av
avtalets giltighet beslutat att avtalet &nd4 ska bestd darfor att det
foreligger tvingande hénsyn till ett allménintresse.

o Om den upphandlande organisationen ingdtt avtalet utan att
annonsera upphandlingen, trots att detta kravdes.

Konkurrensverket far besluta om upphandlingsskadeavgift om en
upphandlande organisation har tecknat ett avtal utan foregaende
annonsering trots att det var forbjudet, det vill sdga nir en
upphandlande organisation genomfort en otillaten direktupphandling. |
denna situation krdvs det inte att en domstol tidigare har slagit fast att
det varit en otillaten direktupphandling.
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Upphandlingsskadeavgiften kan uppga till 1agst 10 000 kronor och
hogst 20 Mkr. Avgiften far dock aldrig vara storre 4n tio procent av
véirdet pd den upphandling som beslutet gillde. Nér avgiften bestdms
ska sdrskild hinsyn tas till hur allvarlig 6vertrddelsen é&r. I ringa fall ska
nagon avgift inte beslutas. Konkurrensverket far dven bevilja eftergift
och inte besluta om upphandlingsskadeavgift om det finns synnerliga
skal.

Skadestand

En leverantor som anser att den har lidit skada pa grund av att en
upphandlande organisation har brutit mot upphandlingslagstiftningen kan
inleda ett mal om skadestand i tingsratten. Domstolen kan besluta om
skadestdnd till leverantéren om den upphandlande organisationen inte
foljt upphandlingslagstiftningen och leverantoren lidit skada av detta.
Reglerna framgér av 20 kap. 20-21§§ LOU.

En upphandlande organisation som inte har f6ljt upphandlingsreglerna
ska ersitta den skada som dérigenom har uppkommit for en leverantor.
Den upphandlande organisationen kan bli skyldig att betala skadestand
oavsett om organisationen har begatt felet med uppsét eller pa grund av
oaktsamhet. Ritt till skadestand forutsatter dock att det foreligger en
tillrackligt klar 6vertrddelse av lagen. Den som begér skadestand ar
bevisskyldig for skadan.

Med uppkommen skada avses bade onddiga kostnader och utebliven
vinst, det sd kallade positiva kontraktsintresset. For att leverantdren ska
fa ratt till erséttning for det positiva kontraktsintresset krédvs i princip att
leverantoren har forlorat kontraktet pa grund av upphandlingsfelet. Det
ar dock tillrackligt att leverantoren kan visa att det dr sannolikt att
leverantoren har forlorat kontraktet till foljd av dvertradelsen.

Overprévning av ett avtals giltighet

Om ett avtal redan har tecknats mellan en leverantor och en
upphandlande organisation s finns det en mojlighet for en annan
leverantor att, i vissa fall, ansoka om dverprovning av avtalets giltighet.
Ett avtal kan forklaras ogiltigt bl.a. om avtalet ingatts genom en
direktupphandling eller ett férhandlat forfarande utan foregdende
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annonsering trots att forutséttningarna for detta inte var uppfyllda
(otillaten direktupphandling). Om avtalet forklaras ogiltigt innebér det att
avtalet inte langre géller mellan parterna.

ANALYS
RMB:s verksamhet och bolagsform

RMB iér ett aktiebolag. Det finns ingen sérskild
vinstutdelningsbegransning (se ABL 32 kap) vilket innebér att den vinst
som uppstar i1 aktiebolaget kan delas ut.

RMB anvénder i forsta hand den vinst som uppstar i rorelsen for att
aterinvestera i verksamheten. Om vinstutdelning sker, vilket alltsd ar
tillitet enligt de regler som géller for vinstutdelning - hamnar vinsten hos
dgaren — 1 det hir fallet Goteborgs Raddningsmission.

RMB ir alltsa inte en ideell verksamhet. Daremot kommer eventuell
utdelad vinst fran den verksamhet som RMB bedriver, en ideell
verksamhet till godo. S&dan vinst som genereras i RMB kan alltsé inte
hamna hos nagon annan aktor &n Goteborgs Rdddningsmission.

Inneborden av ett Triple Net-avtal

Det finns inget som hindrar parterna i ett lokalhyresavtal att avtala om ett
mycket langtgaende ansvar for hyresgisten att underhalla lokalen. Det
finns alltsa inga hyresrittsliga hinder for att i praktiken fora Gver allt
ansvar for underhéllet avseende Lokalen pd RMB.

Triple Net-avtal forekommer med viss regelbundenhet pa
hyresmarknaden, &ven om det dr vanligare att hyresavtal tecknas pa mer
sedvanliga villkor (med t ex en jimnare férdelning av underhallsansvaret
och diarmed ocksa med en hogre hyra én vad som géller vid Triple Net-
uthyrning).

Som ett praktiskt exempel pé att Triple Net-avtalsformen anvinds vid
uthyrning dven dér offentliga aktorer &r inblandade, kan ndmnas att
Trelleborgs kommun har ett Triple Net-avtal avseende
forskoleverksamhet. Hyrestiden i det avtalet 16per pa 17 ar.

Det finns ddrmed inga hyresrittsliga hinder for att teckna ett Triple Net-
avtal med Staden som hyresvdrd och med RMB som hyresgést. Det finns
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inte heller ndgra hyresréttsliga hinder for att i ett sddant avtal fora Gver
underhélls- och utbytesansvaret for byggnaden och dess installationer pa
RMB.

Stadens skadestindsskyldighet till foljd av uppsiigningen

Inom ramen for préovning av skadestandsskyldigheten kan Staden endast
aberopa skdlet att hyresgisten har misskott sina betalningar. Stadens
uppfattning om lokalernas bristfélliga skick kan alltsa inte tillmétas
nagon betydelse vid provning av skadestandsskyldigheten, eftersom
Staden inte har anfort detta som ett skél i sin uppsdgning av hyresavtalet.

Staden undgar dirmed skadestdndsskyldighet om misskdtsamheten fran
hyresgéstens sida ar sa pass allvarlig att det ska bedomas vara en rimlig
konsekvens att rétten till erséttning faller bort. Nar misskdtsamheten
bestar i forsummade hyresbetalningar dr bedomningen relativt stréng mot
hyresgésten, om det handlar om upprepade betalningsforsummelser.

Enstaka betalningsforsummelser medfor dock inte att misskotsamheten
beddms sd allvarlig att skadestandsskyldigheten for hyresvérden faller
bort. Vid provningen gors ocksé en helhetsbedomning av
omsténdigheterna kring den misskdtsamhet som ligger hyresgésten till
last.

I det hir fallet har den tidigare hyresgasten, Framstegsskolan, enligt
Staden varit forsenade med betalningen av hyran. Savitt ként har hyran
deponerats av Framstegsskolan eftersom Framstegsskolan ansett sig ha
motkrav pa Staden. Deponering av hyran likstills med att hyran har
betalats, om inte deponeringen uppenbart sker mot béttre vetande.

Dirutdver har RMB vid ett tillfélle varit forsenade med hyran — hyran for
augusti 2024 betalades for sent. RMB:s forklaring till den forsenade
betalningen var att det var semestertider och att ingen avi hade mottagits
fran Staden till skillnad frn vad géllt for hyran for alla andra ménader,
vilket gjorde att betalningen f6ll bort. Hyran betalades dérefter sa snart
misstaget patalades av Staden till RMB.

Det kan konstateras att de betalningsforsummelser som kan ldggas
Framstegsskolan till last, synes vara sddana hyror dér Framstegsskolan
har deponerat hyra med hinvisning till att det finns ett motkrav avseende
utfaende av bidrag enligt skollagen (s.k. skolpeng).
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Darutover har RMB vid ett tillfdlle varit forsenad med sin
hyresbetalning. Att den uteblivna betalningen beror pa semestertid och
pa ej mottagen hyresavi saknar betydelse eftersom hyresgistens
skyldighet att betala hyran 1 tid géller oavsett om hyran aviseras eller
inte. Daremot dr omfattningen av betalningsforsummelsen av mycket
liten omfattning. Var bedomning dr ddrmed att det ar sannolikt att
RMB:s ritt till skadestand fran Staden kvarstar. Se narmare nedan om
berdkningen av skadestandsbeloppet.

Skadestiandets storlek

Eftersom det &r svart att berdkna ett rittvisande marknadsvirde pa en
skolverksamhet (bl a med hénsyn till att verksamheten &r
tillstdndspliktig) dr det mer rimligt att berdkna skadestandet utifran
avkastningsvirdesmetoden. Det dr dessutom RMB som styr valet av
varderingsmetod.

Rorelsens resultat (d v s den verksamhet som bedrivs i Lokalen, inte
RMB:s totala rorelseresultat) uppgér till 4 741 000 kr. Eftersom
virderingen ska ske utifran att rorelsen hade fortsatt i oférdndrad form
och med befintligt hyresavtal, ska det i skadestandsberdkningen inte tas
hojd for Lokalens underhallsbehov eftersom underhéllsansvaret i
huvudsak ligger pa Staden enligt hyresavtalet.

Skolverksamheten far bedomas som en verksamhet med 14g risk.
Behovet av skolor i omradet dr permanent och det finns inga tydliga
riskfaktorer for verksamheten, annat an mgjligen att RMB av nidgon
anledning inte ldngre skulle inneha tillstdnd att bedriva skolverksamhet
(exempelvis att friskolor forbjuds) eller att intékterna fran verksamheten
sjunker betydligt men med ofordndrad kostnadsmassa (exempelvis att
nivén pa skolpengen genom politiskt beslut skulle justeras ned i
omfattande man). Det finns inga skél anta att sa skulle komma att ske
inom en dverskadlig framtid.

En rimlig faktor vid berékning av skadestdndet enligt
avkastningsvarderingsmetoden skulle mot den bakgrunden kunna
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beddmas till 4-6. Med en berdkning grundad pa faktor 5 och arligt
rorelseresultat, skulle skadestandet uppga till 23 705 000 kr.*

Skadestdndet kan ocksa komma att uppga till ett hogre respektive lagre
belopp én sé eftersom flera faktorer kan paverka bedomningen, men
detta dr enligt vr mening en rimlig berékning som varken dr overdrivet
optimistisk eller dverdrivet pessimistisk. Nagot som talar for att
skadestandet skulle hamna pa en hdgre niva, ar att RMB bedomt
prognosen for fortsatt tillvixt som god.

Behorig instans

Forst och framst bor kunna konstateras att reglementet ger stod for att
SFF far hyra ut skolan till extern verksamhetsutdvare. Vidare finns stod i
reglementet for nimnden komma 6verens om hyresnivan med
hyresgésten for berdrda lokaler.

Av den rittsliga redogorelsen ovan framkommer frdgan om huruvida
arendet och upplatelse av ett mangdrigt hyresavtal till RMB utgdr ett
arende av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for
kommunen. Med hénsyn till Stadens storlek och betydande fastighets-
och lokaldgande kan drendet knappast vara av storre vikt. Fraga dd om
det dr av principiell vikt genom att beslutet dr av grundldggande karaktér
eller har generell rackvidd. Fallet bor kunna anses sé speciellt och i ett
led att 10sa en lokalfraga som hérleds till tidigare dgare, att det inte kan f&
prejudicerande verkan for annan.

Uthyrningsformen triple-net kan ségas vara en speciell uthyrningsform,
dven om det 1 grunden &r ett hyresavtal, dar gransdragningen mellan
hyresgéstens och hyresvardens/fastighetsédgaren ansvar gjorts s att
hyresgésten tar allt ansvar och 1 princip all risk. Uthyrningen avser
nedgéingna skollokaler till en ténkt lag hyra for att hyresgésten ska ta all
ekonomisk risk. Avtalsformen ar alltsa inte unik pé sadant sitt att det ger

45 x 4741 000 kr = 23 705 000 kr.

26 (32)



4.5.4

4.5.5

4.5.6

4.5.7

4.6

4.6.1

NORMA

Staden en forhojd risk i1 forhéllande till andra hyresavtal. Forhéllandet
bor inte grunda principiell beskaffenhet av beslutet.

Till sist dr fragan om det politiska momentet &r sd dominerande att det
allmént sett ska vara ett 4rende for fullméktige. Det &r ju i och for sig
politiskt kontroversiellt i ndmnden och berdr en fraga om att mojliggdra
verksamhet f6r en friskola 1 ett utsatt omrade. De bakomliggande
omstidndigheterna &r unika genom att en idéburen och icke-vinstdrivande
organisation pa kristen grund driver en skola med huvudsakligen
muslimska elever och ldrare. Frdgan om friskolors vara eller icke vara ar
i grunden inte en kommunal angeldgenhet, utan styrs av svensk lag déir
kommunen inte har nadgon rétt att vigra etablering av friskolor, sé ldnge
de uppfyller kraven som svensk forfattning stiller, med Skolinspektionen
som tillstdndsmyndighet. Fragan bor inte anses ha sddan dimension att
den maste beredas hela végen till fullméktige. Da skulle drendet redan
vara dott genom att skolan hade tvingats stinga.

Bestdammelsen i reglementet om samverkan stodjer att ndimnden kan fatta
beslutet. Arendet ir ett gott exempel pa att nimnden ska vara aktiv part
ndr det géller fragor sa som trygghetsarbete, folkhélsoarbete, sociala
erfarenheter i samhéllsplaneringen samt samverkan med civilsamhallet.

Beslutet om att ingd avtalet kan dverklagas genom laglighetsprévning av
envar av kommunens medlemmar. Enligt var bedomning bor beslutet
beddmas inte strida mot kommunallagen eller nimndens reglemente.

Skulle beslutet befinnas olagligt dr den enda foljden upphivande av
beslutet. Ndimnden och Staden synes inte ta ndgon annan risk dn
eventuellt uppmarksammande i media. Fraga dr om detta skulle innebér
negativa publicitet. Hur fragan skulle hanteras av Stadens hogsta ledning
1 forhallande till ndmnden kan inte bedomas.

Stod till enskild

Uthyrning av en befintlig skolbyggnad till RMB pa ett méngarigt
hyresavtal med vésentligt reducerat ansvar for staden sdsom
fastighetsiigare kan inte anses vara ett icke tillatet fraimjande av
ndringsliv. Det dr naturligtvis s att hyresavtalet inte ska utformas si att
det innebira ekonomiskt stod till RMB, utan i princip vara
marknadsmassigt, sett till dess helhet. Eftersom 1 princip allt
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kostnadsansvar avses ligga pa hyresgésten sé dr ju dven lag hyra
marknadsmaéssig.

Avtalet utgdr inget stod, utan det ar en reglering som vilket annat
hyresavtal som helst dir 6kat ansvar for lokalerna vixlas mot en lagre
hyra, vilket ger minskad risk for fastighetsdgaren. Det finns varken négot
syfte eller nagon effekt som innebér att upplatelsen ska anses utgora
ekonomiskt stod.

Ett overklagande enligt kommunallagens regler om laglighetsprévning
kan endast innebéra ett upphévande av beslutet, se vidare vad som
diskuterades 1 foregdende avsnitt.

Statsstod

RMB:s skolverksamhet kan i och for sig anses utgora en ekonomisk
verksamhet. Av samma skdl som ovan anforts under foregédende avsnitt
om Stod till enskild kan hyresuppldgget inte anses utgora statsstod.
Dartill &r bestimmelserna om statsstod sddan att det ska finnas ett
konkurrensframjande inslag i stodet for att utgora otillatet statsstod samt
paverka handeln mellan EU:s medlemsstater Det finns visst
konkurrerande inslag pa ”skolmarknaden” och utldndska investerare
inom sektorn, men dessa inslag bér man kunna bortses frén i detta fall,
vilket gor att det inte heller finns nagot sddant rekvisit som uppfylls.

Beslutet kan dverklagas genom laglighetsprovning pa grunden att det
skulle strida mot statsstodsreglerna, dvs. mot lag eller annan forfattning.
Foljden blir upphévande.

Skulle det nu aktuella beslutet inte 6verklagas utan hyresavtalet ingas,
men senare mot all formodan - befinnas utgdra otillatet statsstod, skulle
staden tvingas begira aterbetalning av stddet. Det skulle kunna vara
olyckligt ur publicitetshdnseende, men risken ar liten. RMB torde ha
sadan gott anseende att skulle bli den stora forloraren. Den ekonomiska
risk som staden skulle drabbas av &r om RMB inte kan betala tillbaka det
som har ansetts som stod. A andra sidan ir det endast friga om en
utebliven hyra som staden &dnda inte hade fatt in. S& den ekonomiska
risken &r i slutdndan ingen. Vi har dock mycket svért att se risken med en
sadant scenario.
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Fastighetsigares ansvar

Vad giller frigan om brandskyddet sa har manga lokalhyreskontrakt en
s.k. brandskyddsklausul, som reglerar ansvarsférdelningen mellan
hyresgist och hyresvird for brandskyddet, inkl. dokumentation och
egenkontroll. Naturligtvis avses en sadan tas med i detta avtalsuppligg,
vilken kommer att ligga ansvaret pa hyresgésten. I och for sig ligger ett
visst ansvar alltid kvar for fastighetsdgaren i forhallande till
tillsynsmyndigheten. Brandskyddet 4r en fraga dir parterna i ndgon man
samverkar for att inget ska falla mellan stolarna.

Som framgar av den rittsliga redogorelsen torde ansvaret for arbets- och
inomhusmiljén primirt ligga pa hyresgésten saisom verksamhetsutovare.
Fastighetsdgaren ar 1 forhallande till tillsynsmyndigheter inte helt utan
ansvar, t.ex. vad géller dterkommande obligatorisk ventilationskontroll,
OVK. Aven dessa frigor 4r nigot som parterna forutsitts samverka om
sa att det sdkerstdlls att de omhéndertas. Parterna emellan avses dock
ansvaret ligga pa hyresgésten.

Sasom angetts i den réttsliga redovisningen kan visst ansvar for
byggnaden, lokalerna och andra férhdllanden knutna till fastigheten ligga
pé fastighetségaren i férhdllande till tillsynsmyndigheter och
allménheten. Sdsom framgér ovan fér det civilrittsliga ansvaret fordelas,
och det far forutséttas att samverkan kan ske mellan parterna.

Vad giller sanktioner kan kort sigas att Staden naturligtvis kan och bor
ha sddan tillsyn over hyresgistens nyttjande av lokalerna att Staden kan
patala de brister som uppticks.

Som framgar ovan torde for de flesta forhallanden tillsynsmyndigheten 1
forsta hand vinda sig till hyresgisten sdsom verksamhetsutovare.

Upphandling av lokalhyresavtal
Upphandlingspliktigt?

Stadsfastighetsforvaltningen gor géllande att avtalsupplidgget kan anses
innefatta en upphandlingspliktig anskaffning av byggentreprenad (i
enlighet med 1 kap. 9 § 1 LOU).

Triple Net-avtalets konstruktion innebér att RMB sasom hyresgast
kommer att svara for i princip alla kostnader for den av staden dgda
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byggnaden. Varje lokalhyresavtal har grinsdragningslista for fordelning
av ansvaret mellan hyresvird och hyresgést avseende investeringar,
renoveringar, reparationer och underhall. Skillnad gors dven for var och
en av dessa for att hanfora till byggnaden och till den specifika
verksamheten. I fall ndr upphandlande organisation &r hyresgést brukar
man upphandlingsrittslig gora skillnad mellan de dtgarder som mer eller
mindre dr generella oavsett vilken hyresgést som finns, vilka inte ar
upphandlingspliktiga, och sddana investeringar och renoveringar som ar
sarskilt anpassade till 6nskeméal och behov som den upphandlande
organisationen stéller for sin verksamhet.

I fall ndr den upphandlingsrittsliga organisationen dr hyresvird ar
atgirderna avseende investeringar, renoveringar och I6pande underhall
som hyresvérden svarar for pa sin fastighet enligt allmédnna principer och
enligt hyresavtal med dess grinsdragningslista naturligtvis
upphandlingspliktiga.

I forevarande fall far hyresgésten i princip full frihet att vélja vilka
investeringar som ska goras. Stadens krav skulle vara begransade till att
skolbyggnaderna moter alla myndigheters krav pa byggnaderna i sig och
byggnaderna och dess lokaler sdsom skolbyggnad och skollokaler.

Det finns alltsd inga moment av att byggentreprenaderna ska anpassas
efter Stadens behov eller 6nskemal.

Staden kommer inte heller att ha krav pa att byggnaderna vid utgangen
av hyrestiden ska ha béttre skick dn vid ingangen av hyresavtalet. I den
méin RMB sdsom hyresgést gor investeringar/renoveringar som skulle
innebéra ett battre skick skulle man kunna séga att Staden har forkovrats.
Att upphandlingsrattslig hdvda att den risken/mojligheten skulle innebéra
att entreprenadarbetena som RMB kommer att bestilla skulle vara
upphandlingspliktiga bedoms som langsokt.

Triple Net-avtalet innebér indirekt att hyresviardens ansvar for
investeringar byts mot att lagre hyra. Fraga skulle da kunna vara att
denna omfordelning av ekonomiska erséttningar upphandlingsréttsligt
skulle kunna ses som att det d4r Staden som mojliggor hyresgéstens
investeringar, varfor det dr Staden som indirekt gor anskaffningarna. En
sddan bedomning forefaller ocksa mycket langsokt. Ser man till de
bakomliggande forhdllandena &r det uppenbart att hyresforhallandet inte
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ar skapat for att kringga upphandlingsregelverket sa att sidan genomsyn
ar rimlig att tillampa.

Sanktioner

Sanktionen vid ogiltighet skulle innebéra att hyresavtalet skulle upphéra.
Det utgor ingen risk for Staden.

Vid konstaterad overtradelse mot upphandlingsreglerna kan andra
byggentreprendrer, som inte kunnat medverka i anbudsgivning for
entreprenadkontraktet, i teorin kunna kridva Staden pa skadestand. Dessa
har en bevisborda att visa pa skada, vilket dr ndrmast uppenbart att ingen
kan gora. RMB sésom part i avtalet torde knappast kunna begéra
skadestand, for det fall denne sjdlv medverkat till 6vertradelse mot
upphandlingsregelverket. Inte heller i denna del skulle det alltsa
foreligga nagon konkret risk for Staden. Under alla forhéllanden kan
parterna avtala att sddant skadestand inte kan utkrdvas, dock att RM:s
ratt till skadestand pga. felaktig uppsdgning kvarstar.

Med hénsyn till den gjorda bedomningen torde risken for att
Konkurrensverket skulle gora bedomningen att hyresavtalet innefattar
upphandlingspliktiga anskaffningar vara mycket liten. Risken att verket
skulle inleda forfarande med att krdva upphandlingsskadeavgift dr dn
mindre. Aven om upphandlingsskadeavgift dirmed nirmast kan uteslutas
kan det nimnas att sdsom det framgar av den réttsliga redovisningen ska
flera omstiandigheter beaktas vid bestimmande av
upphandlingsskadeavgift, varfor forvaltningens angivande av
maxbeloppet ndrmast handlar om skrdmsel.

SLUTSATSER

Vara slutsatser i de fragor som omfattas av utredningen é&r i allt vésentligt
att det inte torde finnas nédgra reella hinder for Staden att ingé ett Triple
Net-avtal med RMB, samt att Staden — om inte annan dverenskommelse
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traffas — sannolikt behover utge skadestand till RMB med ett belopp 1
storleksordningen 20-30 mkr pd grund av uppsigningen.

Som ovan
A D P
K P T )I / AN ////"\/
Johan Rappmann Jonas Ojelid
johan.rappmann@normalaw.se jonas.ojelid@normalaw.se
031-710 40 51 031-710 40 05
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RADDNINGSMISSIONEN

STADGAR ANTAGNA VID ARSSTAMMAN DEN 3 APRIL 2017
Stadgar uppdaterade vid arsstimman den 3 april 2023

§ 1 Organisation

Ideella foreningen Goteborgs Rdddningsmission, nedan kallad Rdddningsmissionen,
ar en ekumenisk, ideell forening, en organisation for socialt arbete pa kristen grund.
Réddningsmissionen har sitt site i Géteborgs kommun.

§ 2 Andamal

Réddningsmissionens uppdrag ar att utifran en kristen viardegrund, med Jesus Kristus
som forebild och kraftkélla, genom samverkan med forsamlingar, samfund, andra
kristet sociala organisationer och andra aktorer, skapa intresse och forutséttningar for
ett okat socialt-diakonalt engagemang.

Detta engagemang syftar till:

e Minniskors upprittelse och befrielse till ett vardigt liv.
e En ansvarsfull livsstil praglad av barmhértighet och solidaritet med néistan.

Réddningsmissionen skall verka for sitt &ndaméal genom:

e Diakonal mobilisering
e Diakonal handling samt
e Diakonal opinionsbildning

Réaddningsmissionen skall dgna uppmarksamhet at och motverka forhéllanden i
samhdllet vilka leder till och forvarrar mansklig utsatthet. Riddningsmissionens
andamal ska uppfyllas genom att bedriva verksamheter inom diakonalt och socialt
arbete, skola, vard och omsorg.

§ 3 Uppdrag

Réddningsmissionens uppgift dr bl.a. att utifran sina vérderingar och stadgar dgna
uppmirksamhet 4t och motverka forhédllanden 1 samhéllet vilka leder till och
forvarrar ménsklig utsatthet, sésom alkohol- och annat drogmissbruk, segregation,



isolering, fornedring och fortryck, utslagning, arbetsloshet, ekonomisk och social
fattigdom.

Detta sker i samverkan med forsamlingar och nérstaende organisationer genom att:

e ickumeniska former samla kristet och socialt engagemang for sdrskilt utsatta
méinniskor och ménniskor i utsatta situationer

e utifrdn forsamlingarnas 6nskemal, genom information och opinionsbildning
vécka intresse for och medverka till enskilda och gemensamma insatser for
att skapa livsmiljoer som motverkar utslagning av manniskor

e informera om virdet och konsekvenserna av en personlig helnykter livsstil
och av positiva drogfria livsmiljoer och erbjuda en helande miljé och
gemenskap

e att aktivt pdverka samhiéllets politik och planering, frimst 1 sociala och
diakonala fragor

e uppmuntra forsamlingarna till diakonala insatser av forebyggande och
rehabiliterande karaktér

e bedriva omvérdande, behandlande och sjdlavardande verksamhet inom
utvalda arbetsomraden.

e stimulera ménniskor att upptécka sina inneboende resurser och soka finna
16sningar pa sina problem

e enligt intentionerna i socialtjanstlagen samverka med socialtjénsten,
kriminalvarden och andra myndigheter.

e bedriva verksamheter inom exempelvis forskola, skola, vard och omsorg.

§ 4 Huvudmén, medlemskap och samverkan

Réddningsmissionen dr baserad pa samverkan med kristna forsamlingar och andra
narstdende organisationer samt pa stodjande medlemmar. Férsamlingar och andra
nérstdende organisationer kan vara huvudméin for Radddningsmissionen.

§ 5 Samarbetsavtal

Samarbetsavtal kan tecknas med andra organisationer med liknande vérderingar efter
godkénnande av styrelsen for Riddningsmissionen.

§ 6 Representation

Det hogsta beslutande organet for Rdddningsmissionen ér arsstimman. Dér har
huvudmainnen representation och rostrétt enligt nedanstaende. Individuella



medlemmar kan utova sitt inflytande via en egen av Rdddningsmissionen godkand
sammanslutning.

Antal medlemmar, antal representanter och roster

upp till 250 medlemmar 2
mellan 251-750 medlemmar 3

over 750 medlemmar 4

I ovrigt dr drsstimman Sppen for var och en som vill nédrvara, dock utan rostrétt.

§ 7 Arsstimma

Réddningsmissionen héller ordinarie arsstimma varje ar fore den 15:e april.

Mom. 1: Kallelse

Kallelse till arsstimman tillstélls huvudménnen och av Rdddningsmissionen
godkénd annan organisation, senast 3 veckor fore arsstimman.

Mom. 2: Handlingar

Foredragningslista utsiinds med kallelsen. Ovriga handlingar erhélles vid
arsstimman eller kan begéras frdn Rdddningsmissionen.

Mom. 3: Motioner

Motion till &rsstdimma kan vickas av huvudman. Sédan skall vara styrelsen tillhanda

senast 2 veckor fOore arsstimman

Mom. 4: Yttrande- och forslagsritt

Forutom huvudmain dger dven styrelseledamot och Raddningsmissionens personal
ritt att delta i arsstimman, med yttrande- och forslagsritt.

Mom. 5: Beslutsordning

Beslut vid arsstimman fattas med acklamation eller genom votering. Om votering
begirs skall den ske dppet utom i drenden som avser personval. Utgédngen bestdms
genom enkel majoritet. Vid lika rostetal har ordféranden utslagsrost utom vid
personval, ddr avgorandet skall ske genom lottning.



§ 8 Arenden for drsstimman
Vid ordinarie arsstimma skall f6ljande drenden forekomma:

Val av motesfunktiondrer och protokolljusterare
Faststéllande av rostlangd
Beslut om métets stadgeenliga utlysande
Faststéllande av dagordning
Beslut om styrelsens verksamhetsberittelse med ekonomisk redogorelse
Beslut med anledning av revisorernas beréttelse
Beslut om ansvarsfrihet
Beslut i forekommande fall om huvudmannaskap i Rdddningsmissionen
Faststéllande av verksamhetsplan for kommande verksamhetsperiod
. Faststillande av budget for kommande verksamhetsperiod

LN kWD -
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. Val av ordforande, tillika styrelsens ordférande

—
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. Val av styrelsens 0vriga ledamoter och erséttare

—_—
W

. Val av tva revisorer och ersittare

—_—
N

. Val av ombud samt erséttare till samverkande organisationer

—
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. Val av valberedning (minst tre personer)

—_—
o)

. Behandling av motioner

—_—
~

. Tid fOr nédsta stimma

§ 9 Extra stimma

Sadan kan kallas pa styrelsens initiativ eller dd minst en tredjedel av huvudménnen
skriftligen sa kréver.

Kallelse skall ske minst 2 veckor fore sddan stimma. Géllande handlingar”,

“motioner”, ’yttrande- och forslagsratt” samt “beslutsordning”, giller samma regler
som vid arsstimman.

§ 10 Styrelse

Mom. 1: Styrelsen for Rdddningsmissionen bestar av ordféranden och minst fyra
ledaméter. Personalrepresentant har rétt att delta och har yttrande- och forslagsratt.
Direktor dr foredragande och utser 6vriga bland personal att nérvara vid behov. I
ovrigt kan styrelsen adjungera personer, for lingre perioder eller for enstaka
tillfallen.



Mom. 2: Valbar édr den som dr medlem i Rdddningsmissionen eller i ndgon av
huvudménnen.

Mom. 3: Ledaméterna viljs for en tid av tva ar, varvid hélften véljs per ar.
Mom. 4: Styrelsen konstituerar sig sjélv, ordforanden undantagen.

Mom. 5: For att styrelsen skall vara beslutsmissig krivs att hélften + en av de
ordinarie ledamoterna &r eniga.

Mom. 6: Styrelsen sammantrader enligt av styrelsen faststélld sammantradesplan, pa
ordforandens kallelse eller niar minst hilften av ledamdterna sa begér.

§ 11 Styrelsens uppgifter

Leda verksamheten

Framldgga verksamhetsrapport vid stimman
Verkstélla av stimman fattade beslut

Ansvara for Rdddningsmissionen, dess ekonomi och personal. Detta inkluderar kop
och forsiljning av fast egendom samt inteckning och belaning av densamma.

Tillse att arbetsfordelningen styrelse-direktor tydliggors

Utse representanter 1 olika samarbetsorgan

§ 12 Verksambhets- och forvaltningsar
Mom. 1: Verksamhets- och forvaltningsar ar kalenderar.

Mom. 2: Rékenskaperna och styrelsens forvaltning granskas av tva av stimman
valda revisorer.

§ 13 Avtals- och personalfragor

For Rdddningsmissionens personal skall finnas kollektivavtal, anstéllningsbevis och
delegation. Lone- och avtalsfragor forhandlas av direktor, 1 samrad med
Réddningsmissionens styrelse



§ 14 Andring av stadgar

Andring av dessa stadgar kriver beslut vid stimma med tvatredjedels majoritet,
alternativt med enkel majoritet vid tva pa varandra foljande stimmor, med minst tre
manaders mellanrum.

§ 15 Upplosning

Mom. 1: Beslut om uppldsning av Rdddningsmissionen skall ske med minst tva
tredjedels majoritet vid tva pa varandra foljande stimmor med minst tre ménaders
mellanrum.

Mom. 2: I hindelse av uppldsning skall Riddningsmissionens kvarvarande
tillgdngar, sedan alla skulder och forbindelser reglerats, skiftas pa ett séitt som inte
bryter mot bestimmelserna om virdedverforingar i lag (2022:900) om registrering
av idéburna organisationer.
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Oversiktlig beskrivning av vad ett Triple Net-avtal innebir
i normalfallet

1.  Hyresgdstens dtaganden
Utdver att betala hyra, ansvarar hyresgésten for:

o Fastighetsskatt — Hyresgésten betalar fastighetsskatten direkt
eller via ersittning till hyresvérden.

o Diriftskostnader — Alla kostnader for el, vatten, avlopp, virme,
kyla, renhallning och andra driftsrelaterade utgifter ticks av
hyresgésten.

o Underhall och reparationer — Hyresgésten ansvarar for bade
inre och yttre underhall,

o  Nyinvesteringar — det varierar i vilken grad hyresgésten eller
fastighetsigaren svarar for dessa samt reparationer och
renoveringar, utan det fir avtalas i varje enskilt fall.
Atagandena kan skilja sig 4t mellan olika avtal,
ansvarsfordelningen kan regleras 1 gransdragningslistan.

o  Hyresgisten maste ha kompetens och organisation for
fastighetsforvaltning och underhall.

2. Fastighetsdgarens roll
o Fastighetsdgaren (hyresvirden) har ett mer passivt dgande

o Fastighetsdgaren far en stabil inkomst utan att behdva hantera
l6pande forvaltning och kostnader.

o  Vanligtvis ar fastighetsdgarens enda ansvar att 4ga byggnaden
och inkassera hyran.

3. Langsiktig hyresrelation

o Dessa avtal ar ofta langsiktiga (10-25 ar), for att hyresgisten
ska kunna ridkna hem investeringar i hyresvirdens fastighet.

o Kan innehélla klausuler om indexupprikning av hyran for att
skydda fastighetsdgaren mot inflation.



NORMA

Riskfordelning

O

Hyresgisten far en risk att investeringarna i av annan dgd
byggnad kan “’rédknas hem” under hyrestiden.

Hyresgiésten bér risken for oférutsedda kostnader, och att
lokalerna skadas eller forstors, sé att fastighetsédgaren slipper
dessa risker.

Hyresgésten far samtidigt kontroll 6ver fastighete.

Fastighetségaren slipper den operativa forvaltningen och
16pande kostnader.

I vissa typer av NNN-avtal behdvs ldpande avstimningar av
underhallsplaner och 16pande besiktningar, for att minimera
fastighetsigarens risk for eftersatt underhall vid avtalstidens
slut.

Juridik

e}

Triple Net-avtalet kréver fortroende mellan parterna,

da hyresavtalet kommer att ha avtalsvillkor som i och for sig
strider mot hyreslagen och kan bedémas vara ogiltiga om de ar
till hyresgéstens nackdel, 12:1, 5 st. JB

2(2)



Stadsfastighetsndmnden

Yrkande L, M, KD

2025-02-04 Nytt arende

Yrkande angaende — Teckna ett Triple Net-
avtal med Raddningsmissionen for
fastigheten Gardsten 12:14.

Forslag till beslut
I Stadsfastighetsndmnden:

1. Stadsfastighetsnimnden ger direktoren i uppdrag att uppritta ett Triple Net-avtal
(NNN-avtal) pa 25 ar med Raddningsmissionen for befintliga lokaler i fastigheten
Gérdsten 12:14.

Yrkandet

Hyresavtalet for lokalerna som utgor Communityskolan Gérdsten 16per ut sommaren
2025.Skilet till att det sades upp fran Stadsfastigheters sida och forlingdes endast ett ar
var att staden inte sasom fastighetsigare kunde ansvara for en skola med kraftigt eftersatt
underhall och att renovering av skolan inte var aktuell.

En forstudierapport fran Goteborgs stad och Stadsfastigheter (faststilld 2023-03-22)
konstaterar att lokalerna #r kraftigt undermaliga: “Fastigheten uppfyller i dess nuvarande
skick i mycket stor omfattning inte dagens byggnormer eller myndighetskrav”

En budgetberikning for nddvindig renovering, framtagen av Jernbro AB (2024-02-14,
Bahra Ali och Mats Andersson), uppskattar den totala kostnaden till 265 miljoner kronor
for att forlinga fastighetens livslingd med 25-30 ar.

For att sikerstilla en langsiktig 16sning for en skolhuvudman som framgéngsrikt bedriver
utbildningsverksamhet i omradet, bor kommunen erbjuda ett hyresavtal i formen av ett
s.k. Triple Net-avtal pa 25 ar.

Ett Triple Net-avtal (NNN-avtal) innebir att hyresgisten tar fullt ansvar for fastighetens
drift, underhéll och investeringar, utéver sjialva hyran. Denna avtalsform mgjliggor en
fortsatt skolverksamhet i en stadsdel dér behovet av stabila utbildningsinsatser &r stort.
Fram till dess att den nya Gardstensskolan eventuellt byggs saknar stadsdelen dessutom
ett mellan- och hogstadium.

Investeringar i fastigheten behdver goras omgaende sa att lokalerna kan uppgraderas till
en modern grundskolas standard. Eftersom skolhuvudmannen atar sig att genomfora
erforderliga renoveringar, krivs ett langsiktigt hyresavtal pa 25 ér. Detta &r en
forutsittning for att verksamheten ska kunna béra investeringarna ekonomiskt. Vidare bor
den hyra som Stadsfastighetsforvaltningen tar ut vara minimal i relation till fastighetens
omfattande underhallsskuld.

Stadsfastighetsndmnden



Communityskolan Gérdsten drivs utan vinstintresse pa idéburen grund. Skolan dr
ickekonfessionell. Skolinspektionen har granskat den nya huvudmannen bade vid uppstart
och etableringskontroll och inte haft ndgra anmérkningar pa undervisning, trygghet eller
studiero.

Skolans elever presterar visentligt bittre dn Skolverkets forvintade resultat, baserat pa
familjernas socioekonomiska bakgrund. Antagningen sker enligt narhetsprincipen och
skolan spelar en central roll i att motverka att Gardsten klassas som ett utsatt omrade.

Stadsfastighetsndmnden



Fran: Namndsekreterare | Stadsfastigheter <namndsekreterare@stadsfast.goteborg.se>
Skickat: den 6 februari 2025 13:52

Till: DG Stadsfastigheter/Namnden <9e8fc774-0a09-4dfc-85e4-
586adelf90cf@goteborgonline.onmicrosoft.com>

Kopia: Martin Blixt <martin.blixt@stadsfast.goteborg.se>; Lars Mauritzson
<lars.mauritzson@stadsfast.goteborg.se>

Amne: Information om yrkande om teckna ett Triple Net-avtal med Raddningsmissionen for
fastigheten Gardsten

Hej,

Forvaltningen har gjort en forsta dvergripande juridisk analys av yrkandet om Communityskolan,
arende 17 i foredragningslistan. Ni kommer f& samma information pd sammantradet.

Forvaltningen ser foljande aspekter som viktiga:

e Behorig beslutsinstans bor vara kommunfullmaktige

o Atttillgodose langsiktigt lokal- och finansieringsbehov for en privat aktor faller
utanfoér némndens uppdrag enligt reglementet

o Den langa hyrestiden indikerar att arendet ar av principiell beskaffenhet och
behover beslutas av kommunfullmaktige aven av det skalet

o Namnden beddms inte ha mandat att ge uppdrag att teckna det aktuella
hyresavtalet

= Modjlig konsekvens: Forvaltningsdomstol upphaver beslutet

e Forbjudet att ge subventioner till en enskild aktor (hyran maste alltid motsvara
marknadshyra)
o Forbjudet enligt kommunallagen att ge stod till enskild utan lagstod
= Modjlig konsekvens: Forvaltningsdomstol upphaver beslutet
o Forbjudet att ge statsstod
= Mojlig konsekvens: stodgivaren (kommunen) har skyldighet att krava
tillbaka stodet

e Forvaltningen ansvarar for vissa myndighetskrav for byggnaden som fastighetsagare
(brandskydd, ansvar enligt miljobalken, arbetsmiljolagen m.m.)
o Moijlig konsekvens: SFF kan bli foremal for atgardsférelagganden m.m. och
ansvarig infor myndigheter for eventuella brister

o Avtalsupplagget kan anses innefatta en upphandlingspliktig anskaffning av
byggentreprenad (LOU)
o Mojlig konsekvens: upphandlingsskadeavgift (max 20 mkr), ogiltighet och
skadestand (inget takbelopp utan ersattning for den ekonomiska skada
leverantoren kan visa)

Med vanliga halsningar

Jonathan Olsson
Namndsekreterare

GOTEBORGS STAD

Stadsfastighetsforvaltningen, Juridik och arendehantering
Telefon: 031-365 02 04 | SMS: 072-084 79 83

E-post: jonathan.olsson@stadsfast.goteborg.se

Postadress: Box 5163, 402 26 GOTEBORG
Besoksadress Lillhagsparken 13
www.goteborg.se/stadsfastighetsforvaltningen

Sa har behandlar stadsfastighetsforvaltningen dina personuppqifter.




