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1 SAMMANFATTNING AV UTREDNINGEN
1.1 RM Bildning
1.1.1 RM Bildning AB ér ett aktiebolag dar samtliga aktier innehas av den

ideella foreningen Goteborgs Raddningsmission.

1.1.2 Eventuell vinst som delas ut fran RM Bildning AB erhalls darmed av
Goteborgs Réaddningsmission. Avsikten hos RM Bildning AB &r dock i
forsta hand att eventuellt Gverskott i rorelsen aterinvesteras i rorelsen.

1.2 Triple Net-avtal

1.2.1 Triple Net-avtalet ar en form av hyresavtal dar i princip allt
underhallsansvar for den lokal som forhyrs av hyresgasten, fors 6ver fran
hyresvarden till hyresgésten. Avtalsformen anvands i sadana situationer
dar hyresvarden inte vill ha underhallsansvaret och inte heller vill béara
risken for byggnadens skick och bestand.

1.2.2 Genom ett Triple Net-avtal kan Staden och RMB alltsa hantera fragan
om underhéllsansvaret pa sa satt att RMB far hela underhallsansvaret for
de skollokaler dar Communityskolan Gardsten bedrivs idag.

1.2.3 Den 6kade kostnad for RMB (och motsvarande minskad kostnad for
Staden) som blir foljden av en sadan fordelning av underhallsansvaret,
regleras i sin tur mot att hyran bestdms till ett 14gre belopp an vad som
hade varit fallet om lokalen hade forhyrts pa sedvanliga hyresvillkor.

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

1.3 Skadestand

131 Staden har sagt upp hyresavtalet med RM Bildning AB till upphérande
vid hyrestidens utgang den 1 oktober 2024. RM Bildning AB har
beviljats uppskov av hyresnamnden och disponerar darfor lokalen fram
till och med den 30 juni 2025.

1.3.2 Som skal for sin uppségning av hyresavtalet med RM Bildning AB har
Staden anfort att hyresgasten har misskott sig i sadan omfattning att det
ar skaligt att hyresavtalet inte forlangs.
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133 RM Bildning AB har ett s.k. indirekt besittningsskydd for sin forhyrning.
Det innebér att RM Bildning AB har ritt till skadestand pa grund av
Stadens uppsagning, om inte Stadens skél for uppsagningen bedéms vara
sa pass starka att det bryter besittningsskyddet.

134 Stadens skél for uppsagningen bedoms inte vara tillrackliga for att bryta
besittningsskyddet. Uppségningen av hyresavtalet kommer darmed
sannolikt medfora skadestandsskyldighet for Staden. En rimlig
uppskattning av skadestandets storlek &r i storleksordningen 20-30 mkr
berdknat enligt den s.k. avkastningsvardesmetoden.

1.4 Behorig instans

14.1 Enligt kommunfullmaktiges reglemente for stadsfastighetsndmnden har
den ansvar for hantering av tomstallda lokaler i sitt eget bestand, vilket
kan ske genom extern uthyrning eller avyttring. Den ansvarar for
hyressattning av lokalerna i namndens lokalbestand. Det finns en rad
bestdammelser i reglementet som ger den befogenhet att samverka med
civilsamhéllet. Bestdammelserna ger stod for att ndmnden har behdrighet
att ingd avtalet.

1.4.2 Fraga ar da om arendet dnda &r av sadan principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt for kommunen att det ar kommunfullméktige som
4nda ska fatta beslut i arendet. Arendet kan inte vara av stérre vikt for
kommunen. Vi kan inte heller se att det ar av sadan principiell betydelse,
varken politiskt eller pga. dess generella rackvidd att det kravs att
beslutet ska tas av fullméktige.

1.4.3 Enda sanktionen som kan komma ifraga &r upphéavande av beslutet
genom laglighetsprévning vid forvaltningsdomstol.

1.5 Kommunala kompetensen/statsstod

15.1 Det slutliga avtalet far bedémas i sin helhet, varvid hyra bedéms bl.a. i
forhallande 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 ar véasentligt 1agre &n sedvanlig
marknadshyra. Det finns varken nagot syfte eller nagon effekt som
innebér att upplatelsen ska anses utgora ekonomiskt stod. Kommunens
risk for ’sanktion”, vilken far bedomas som mycket lag, ar upphdvande
av beslutet.
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15.2 Liknande bedémning gérs vid bedomning av otillatet statsstod. Dartill
krévs att ”stodet” har en konkurrensbegriansande effekt och paverkar
marknaden inom EU. Sanktion som kan komma i fraga ar upphavande
efter laglighetsprévning eller att staden maste kréava tillbaka stodet, vilket
skulle vara ett belopp som tagits ut i for lag hyra.

1.6 Fastighetsagares ansvar

1.6.1 Vi redogor i detta PM for ett antal omraden, dér fastighetsagare i ett
hyresforhallande for lokaler normalt sett béar ansvaret for att forfattningar
och myndigheters foreskrifter foljs. Det ar sedvanliga krav. | nu aktuellt
hyresupplagg skulle hyresgasten svara for att forfattningarna och
foreskrifterna foljs, sa langt majligt i forhallande till myndigheter men
oavsett i forhallande till hyresvarden. | férhallande till
tillsynsmyndigheter kan stadens sasom fastighetsagare komma att sta
kvar med ansvar for att vissa av kraven uppfylls. Det torde inte vara
nagot som ska krava vasentlig forvaltningsinsats fran stadens sida. Till
sist ar det hyresgésten som kommer att bara ansvaret och risken for att
kraven uppfylls, annars kan dess verksamhet &ventyras.

1.7 Upphandlingsplikt

1.7.1 Fraga ar om hyresavtalet, indirekt kan innebéra att det ar staden som
anskaffar delar de byggentreprenadtjanster som RMB kan behdva
anskaffa for att renovera och uppratthalla rimlig niva pa skolbyggnaden
och dess lokaler? Staden kommer genom avtalet inte utéva nagot som
helst avgdrande inflytande pa projektering eller anskaffning. Staden
kommer endast att stalla berattigade 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 mgjligen kunna se det som att
vissa investeringar och renoveringar skulle kunna anses ge forkovran till
stadens egendom, samtidigt som hyrans sétts lagt. Var uppfattning ar
dock att ett sadant synsatt ar mycket langsokt tolkning av regelverket,
som inte har stdd i LOU eller hittillsvarande praxis. Staden ska ju vara en
sa passiv aktor som mojligt, sa det finns ingen dold anskaffning. Staden
kommer inte heller att ha krav pa att byggnaderna vid utgangen av
hyrestiden ska ha battre skick &n vid ingangen av hyresavtalet.
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1.7.2 Upphandlingsreglerna har en rad sanktioner, som kan initieras av t.ex.
leverantorer (i detta fall byggentreprendrer), sasom 6verprévning av
RMB:s anskaffningar, ndrmast genom ansékan om ogiltighet av
byggentreprenadkontrakt, eller genom krav pa skadestand pa staden.
Vidare kan Konkurrensverket som tillsynsmyndighet, driva arende och
krava upphandlingsskadeavgift fran staden. Med hansyn till vad som
sagts om fraga om upphandlingsplikt samt till drendet karaktar i 6vrigt
torde riskerna kunna i princip uteslutas.

2 BAKGRUND OCH FRAGESTALLNINGAR
2.1 Inledning
2.1.1 RM Bildning AB ("RMB”) driver Communityskolan Gardsten.

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 primart ansvarig for fragor som rér RMB:s
forhyrning inom Fastigheten.

2.1.2 Skolverksamheten Gverlats fran Foreningen Framstegsskolan i Goteborg
(’Framstegsskolan”) till RMB per den 14 december 2022.

2.1.3 Med anledning av verksamhetséverlatelsen begarde Framstegsskolan
tillstand hos hyresnamnden till att 6verlata hyresavtalet avseende
Lokalen till RMB. Hyresnamnden lamnade tillstand till dverlatelsen av
hyresavtalet i beslut den 24 maj 2023 (mal nr H 6860-22).

2.1.4 Hyresnamndens beslut att tillata Gverlatelse av hyresavtalet fran
Framstegsskolan till RMB faststélldes av hovrétten i beslut den 4 mars
2024 (mal nr H 7809-23).

2.15 Staden har den 28 september 2023 sagt upp hyresavtalet avseende
Lokalen till upphorande vid hyrestidens utgang den 1 oktober 2024.
Uppsagningen avsag avflyttning. Som skal for att Staden inte ville
forlanga hyresforhallandet angavs att hyresgasten hade misskétt sina
forpliktelser i sadan omfattning att det var skaligt att hyresforhallandet
inte skulle forlangas. Misskdtsamheten bestod enligt Staden i
forsummelser att betala hyran i tid.
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2.1.6 Framstegsskolan har (i egenskap av davarande hyresgast) hanskjutit
arendet till hyresnamnden for medling. Medlingsarendet skrevs av den
8 oktober 2024 eftersom hyrestiden 16pt ut (hyresndmndens drende
H 5811-23). Ingen 6verenskommelse har traffats i frigan om ersattning
pa grund av uppsagningen.

2.1.7 Hyresnamnden 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).

2.1.8 Skalet till att inte medge langre uppskov &n 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.

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

2.1.10 En budgetberakning for nddvandig renovering, framtagen av Jernbro AB
(2024-02-14, Bahra Ali och Mats Andersson), pa RMB:s uppdrag har
uppskattat den totala kostnaden till 265 miljoner kronor for att férlanga
fastighetens livslangd med 25-30 ar.

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

2.1.12 RMB har s.k. indirekt besittningsskydd enligt gallande hyresréttsliga
regler. Staden har forsokt att hitta lampliga erséttningslokaler for RMB
men nagra sadana har inte erbjudits.

2.1.13 Det har vidare 6vervégts att verka for att kbpa skolbyggnaderna,
fristaende fran fastigheten, for att endast arrendera marken/fastigheten.
Byggnader av denna typ, som ingar i en fastighet, gar dock inte att bryta
ut fran fastigheten. Det skulle inte ga att skapa en “byggnad pa ofti
grund” med arrende pa fastigheten. I och for sig skulle avtalet sannolikt
bli civilrattsligt bindande mellan parterna, men i fastighetsregister och i
ovrigt i forhallande till alla andra, skulle byggnaden betraktas som
ingaende i fastigheten.
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2.2 Yrkande i Stadsfastighetsnamnden

2.2.1 RMB har darfor valt att for ett antal ledaméter i namnden foresla att
dessa forsoker forma namnden att acceptera en lésning med ett
hyresavtal, som kallas Triple Net-avtal.

2.2.2 Ett Triple Net-avtal (NNN-avtal) &r en typ av hyresavtal dar hyresgésten
star for samtliga kostnader kopplade till fastigheten utover sjalva hyran.
Det innebdr att hyresgasten tar pa sig ett véasentligt storre ansvar an vid
vanliga hyresavtal.

2.2.3 Avtalsformen, som innebar att forhyrningen omfattar hela byggnaden
anvands framst vid s.k. sale-and-lease-back transaktioner, vid
nyproduktion, eller for logistikfastigheter eller sjalvstandiga retail-
lokaler. Allméanna verksamheter kan inga denna typ av avtal i egenskap
av hyresvard eller av hyresgast dven om det inte ar vanligt
forekommande.

2.2.4 Den grundlaggande strukturen och innehallet i ett Triple Net-avtal
framgar av beskrivningen i bilaga 1.

2.2.5 Ledamoterna lade fram en motion med det yrkande som framgar av
bilaga 2.

2.3 Stadsfastighetsforvaltningens information

2.4 Stadsforvaltningen l&mnade underlag till n&mndens ledamoter, strax

innan sammantrédet, enligt bilaga 3.

2.5 Fragestallningar och utredningens syfte

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

2.5.2 Invandningarna kan sammanfattas i foljande fragestallningar.

2.5.3 Stadsfastighetsndmnden &r inte behorig beslutsinstans, utan det bor vara

kommunfullméktige, pga;

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

b) Den langa hyrestiden indikerar att arendet ar av principiell beskaffenhet

9 (31)



NORMA

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

Mojlig konsekvens; forvaltningsdomstol upphéver beslutet

2.5.4 Forbjudet att ge subventioner till en enskild aktor (hyran maste alltid motsvara
marknadshyra)
a) Det enskilda stodet har inte lagstdd och strider darfér mot kommunallagen
Konsekvens: upphédvande av forvaltningsdomstol
b) Forbjudet statsstod
Konsekvens: Namnden skyldig att betala tillbaka stodet

255 Forvaltningen, sasom agare av byggnaden ansvarar for att myndighetskrav
uppfylls, sasom brandskydd, ansvar enligt miljobalken, arbetsmiljélagen mm
Konsekvens: Staden kan bli foremal for atgardsforelagganden m.m.

2.5.6 Avtalsupplagget kan anses innefatta en upphandlingspliktig anskaffning av
byggentreprenad (LOU)
Konsekvens: upphandlingsskadeavgift (max 20 mkr), ogiltighet och skadestand
(inget takbelopp utan ersattning for den ekonomiska skada leverantéren kan

visa)
3 TILLAMPLIGA REGLER
3.1 Associationsrattslig reglering
311 RMB ér ett aktiebolag med organisationsnummer 559194-69009.

Samtliga aktier i RMB dgs av den ideella foreningen Goéteborgs
Raddningsmission®.

3.1.2 RMB ar dérmed ett privat aktiebolag som omfattas av aktiebolagens
regler. RMB:s huvudman &r dock en ideell aktor.

3.13 RMB ér inte sadant aktiebolag som har s.k. sarskild
vinstutdelningsbegransning.

! Det fullstindiga namnet ir Ideella foreningen Goteborgs Riddningsmission med firma Goteborgs
Réddningsmission”
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3.2 Underhallsansvaret i lokalhyresavtal

321 Om inget annat avtalas, ar det hyresvarden som ar ansvarig for allt
underhall av en uthyrd lokal (JB 12 kap 9 och 15 §8). | praktiken avtalas
det dock vid en uthyrning av lokaler om en férdelning av underhalls-
ansvaret pa sa satt att hyresvarden ansvarar for viss del och hyresgéasten
ansvarar for viss del.

3.2.2 Vid uthyrning av lokaler galler full avtalsfrinet mellan parterna vad
galler lokalens skick och fordelningen av underhallsansvaret. Parternas
avtalsfrinet omfattar saval felavhjalpande underhall (t ex reparationer)
som planerat underhall (t ex utbyte av uttjant egendom). Hyresgéastens
ansvar for utbyte behdver dock regleras uttryckligen i hyresavtalet.?

3.2.3 Om fordelningen av ansvaret ar tydligt uttryckt i hyresavtalet, finns det
alltsa inget som hindrar att hyresgasten alaggs ett mycket langtgaende
ansvar i hyresavtalet for saval underhall som utbyte.

3.3 Skadestandsskyldighet vid vagrad forlangning av lokalhyresavtal

3.3.1 Enligt JB 12 kap 57 § ska en lokalhyresgést, vars hyresavtal blir uppsagt
och hyresvarden vagrar att forlanga hyresforhallandet som utgangspunkt
erhalla ekonomisk ersattning. Det finns alltsa ingen ratt for en
lokalhyresgést att begéra att avtalet forlangs, mot hyresvardens vilja.
Lokalhyresgasten har darmed det som kallas for ett indirekt
besittningsskydd.

3.3.2 Vissa punkter bryter besittningsskyddet. Konsekvensen av det ar att
hyresgésten inte ar beréattigat till ndgot skadestand for att hyresavtalet
inte forlangts.

3.3.3 | en efterfoljande tvist om skadestand till hyresgasten, far hyresvarden
bara aberopa det skal for att vagra forlanga hyresavtalet som har angivits
I uppsagningen (NJA 1981 s 675). For den har utredningen ar det darfor
endast relevant att utreda bestdmmelsen i JB 12 kap 57 § punkten 1 som

2 Se t ex hovratten for Ovre Norrlands dom i mal nr T 44-12.
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ror hyresgastens misskotsamhet som skal for hyresvarden att vagra
forlangning av hyresavtalet.

3.34 Av JB 12 kap 57 § punkten 1 foljer att hyresgasten inte har ratt till
ersittning om “hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad
att det inte skaligen kan fordras att hyresvarden férlanger
hyresforhadllandet”. Avsikten vid tillampningen av regeln ar att det ar
helhetssituationen som ska bedémas, och inte isolerade handelser
(Lexino, kommentar till 12 kap 57 §, avsnitt 2.2).

3.4 Bestammande av skadestandets storlek

34.1 Om hyresgasten har rétt till ersattning enligt JB 12 kap 57 §, ska
skadestandet motsvara lagst en arshyra for lokalen (JB 12 kap 58 b §).

3.4.2 Hyresgasten kan ha rétt till skadestand som ar stérre an arshyran.
Skadestandet bestams da enligt olika varderingsmetoder. De vanligast
forekommande metoderna for att bestimma skadestandet ar
avkastningsvardesmetoden och marknadsvardesmetoden.

3.4.3 Det &r hyresgasten som valjer vilken av berdkningsmetoderna som ska
anvandas, vilket i praktiken innebér att hyresgésten alltid kan aberopa
vardering enligt den berékning som ar mest formanlig for hyresgasten
(se t ex Holmaqvist, s 794).

3.4.4 Avkastningsvarderingsmetoden innebar i korthet att skadestandet
beréknas utifran rorelsens genomsnittliga vinst multiplicerat med en viss
faktor. Multipliceringsfaktorn &r ofta ett tal i intervallet 3-6. Faktorn
bestams i huvudsak utifran vilken risk verksamheten bedéms ha. Kort
sammanfattat kan ségas att en lagre risk i verksamhetens framtida
ekonomiska utveckling ger en hogre faktor och en hogre risk ger en lagre
faktor.

Exempel pa berédkning enligt avkastningsvarderingsmetoden:
Rorelsen har en genomsnittlig arsvinst om 10 mkr.
Multipliceringsfaktorn bestams till 4. Hyresgéastens skadestand blir
(10 mkr x 4) 40 mkr.

345 Marknadsvéardesmetoden innebdr att ersattningen till hyresgasten ska
motsvara den erséttning som en seriés kdpare pa den 6ppna marknaden
hade varit beredd att betala for rorelsen. For att bestdmma
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marknadsvardet pa rérelsen — och darmed — skadestandet anvands
normalt sett véarderingsintyg eller jamforelser med kopeskillingen for
andra liknande rorelser av motsvarande verksamhetsart (se t ex NJA
2017 s 261).

3.4.6 Skadestandet enligt JB 12 kap 58 b ska motsvara hyresgastens forlust
”i skilig omfattning”. Det betyder bl a att ersattningen kan paverkas av
om hyresgasten inte har forsdkt minska storleken av den skada som
uppkommer pa grund av uppsagningen, exempelvis genom att forsoka
driva verksamheten vidare i annan lokal eller att driva viss del av
verksamheten vidare om det &r mojligt.

35 Behorig instans

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

3.5.2 Fullmaktiges uppgifter framgar av 5 kap. 1 § KL. Déar anges att
fullmaktige beslutar i &renden av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt for kommunen, som féljs av nio punkter som ar
exemplifierande men inte uttbmmande. De beddms inte ha omedelbar
relevans for detta arende, forutom att punkten 3 anger ndmndernas
organisation och verksamhetsformer.

3.5.3 Fullmaktige beslutar ocksa enligt paragrafens andra stycke i andra fragor
som anges i KL eller andra forfattningar.

354 Med principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen
syftas pa beslut av mer grundlaggande natur eller av mer generell
réackvidd. Det ror sig om avgdranden, dar det politiska momentet —
allmant sett — &r dominerande. VVad som &r av principiell vikt &r avsett att
vara densamma &ver landet, medan “’stérre vikt” kan variera beroende pa
kommunen eller regionens storlek. En ndmnd kan inte besluta i arenden
som faller inom omradet for fullméktiges ’beslutanderitt”

355 Kommunfullméktige har beslutat om ett reglemente for Goteborgs Stads
stadsfastighetsndmnd, som tradde ikraft 2023-01-02.
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3.5.6 Enligt dess 2 kap. 1 § anges det kommunala &ndamalet som att Namnden
har till uppgift att tillhandahalla, forvalta och utveckla de
verksamhetslokaler med tillhérande utemiljoer som behovs for stadens
namnder.

357 | reqlementets 2 kap. § 4 anges: ”Nimnden ansvarar for hyressittning av
lokalerna i nimndens lokalbestand.”

3.5.8 Enligt 2 kap. 8 § har Ndmnden ansvar for hantering av tomstéllda lokaler
i sitt eget bestand vilket kan ske genom extern uthyrning eller avyttring.

3.5.9 Det kan ocksa namnas att i 2 kap. 15 § under rubriken Samverkan anges
foljande: "Namnden ska utifran sitt verksamhetsansvar vara en aktiv part
nar det galler insatser inom kommungemensamma fragor som
trygghetsarbete, folkhalsoarbete, sociala erfarenheter i
samhallsplaneringen samt samverkan med civilsamhallet. Namnden ska i
sin organisation skapa forutséttningar for samverkan pa
stadsomradesniva med andra verksamheter 1 staden.”

3.5.10 Aven i 1 kap. finns en av flera portalparagrafer, som galler alla namnder
och kommunstyrelsen, och vars 6 8§ anger att ”(n)amnden ska arbeta
integrerat och proaktivt med social hallbarhet for att nd malen i Agenda
2030. De malen innefattar bland annat God utbildning for alla, Minskad
ojamlikhet och Hallbara stader och samhallen.

35.11 Den som inte &r ndjd med ett kommunalt beslut kan Gverklaga det,
antingen genom laglighetsprévning eller genom forvaltningsbesvar.
Fragan om en namnds beslut har fattats i strid med kommunallagen,
innefattande i strid med dess eget reglemente, kan prévas genom
laglighetsprovning. Kommunallagen ger den som &r folkbokford i
kommunen, &ger fast egendom i kommunen eller &r taxerad till
kommunalskatt har, ratt att dverklaga ett kommunalt beslut hos
forvaltningsratten. Beslutet kan angripas pa dessa grunder:

o beslutet har inte tillkommit i laga ordning,
o beslutet avser nagot som inte & en kommunal angelagenhet,

det organ som fattat beslutet har dverskridit sina befogenheter,

(@]

beslutet strider mot lag eller annan forfattning.

o
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3.5.12 Domstolen bedémer inte om beslutet &r [ampligt eller sk&ligt. Om
forvaltningsratten bifaller éverklagandet, kan den darmed bara upphdva
beslutet, inte ersatta det med ett nytt beslut.

3.6 Stod till enskild

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

3.6.2 I kommunallagen stadgas att kommuner far sjalva ha hand om
angeldgenheter av allméant intresse som har anknytning till kommunens
omrade eller deras medlemmar och som inte ska handhas enbart av
staten, en annan kommun, en region eller nagon annan. Det finns ingen
uttémmande upprakning éver vad som ar tillaten eller inte tillaten
verksamhet for en kommun att syssla med, utan det styrs av
domstolspraxis.

3.6.3 Kommuner far vidta atgarder for att allmant framja naringslivet men far
generellt inte ge stod at enskilda naringsidkare, utan det far endast ske i
undantagsfall som uttrycks som synnerliga skél (2 kap. 8 § KL).
Kommuner far inte ge formanliga avtalsvillkor, inte heller sélja fastighet
till underpris om inte det finns synnerliga skal.

3.6.4 Ett beslut om att inga hyresavtal i pastatt strid mot den kommunala
kompetensen i kommunallagen kan prévas genom laglighetsprévning
hos forvaltningsratten, se vidare under foregaende avsnitt.

3.7 Statsstod

3.7.1 EU:s regler for statligt stod regleras i férdraget om Europeiska unionens
funktionssatt (EUF-fordraget, artiklarna 107—109). EU:s statsstodsregler
tillampas nér det offentliga (t.ex. kommun) stottar en ekonomisk
verksamhet med offentliga medel och det resulterar i att mottagaren far
en fordel gentemot andra aktorer pa marknaden, genom att det gynnar en
viss verksamhet eller produktion. Det galler till exempel om endast vissa
sektorer eller branscher far stod. Syftet med statsstodsreglerna ar att det
offentliga inte ska snedvrida konkurrensen pa EU:s inre marknad.
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Statsstod far, med vissa undantag, inte Idmnas. En atgard fran en
kommun kan mycket val vara kompetensenligt enligt kommunallagen,
men likval otillaten enligt EU-ratten.

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

3.7.3 Stodatgarden ska bland annat kunna kopplas till det offentliga och
finansieras med offentliga medel. Stodatgarden ska vidare vara riktad till
vissa verksamheter eller viss produktion. Stddmottagaren ska bedriva
ekonomisk verksamhet och stodatgarden ska dessutom ge mottagaren en
fordel pa marknaden. Slutligen ska stodatgarden snedvrida eller hota att
snedvrida konkurrensen och paverka handeln mellan EU:s
medlemsstater.

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

3.75 Stodatgarderna kan anta olika former. Det kan till exempel handla om
bidrag, 1an pa formanliga villkor, borgensataganden, garantier,
hyresnedséttningar eller reducerade offentliga avgifter och skatter.
Ytterligare exempel kan vara icke marknadsméssiga avkastningskrav pa
offentligt 4gda bolag, eller forsaljning av offentlig egendom pa icke
marknadsmaéssiga villkor. For alla hyresavtal med en offentlig aktér som
uthyrare finns det en risk att bedémas som otillatet statsstod, om hyran
satts for 1ag. Det géller &ven inomkommunala hyresavtal mellan
namnden och kommunala bolag.

3.7.6 Det ar forbjudet att bevilja ett nytt statsstod (genomforandeforbudet) om
det inte har utformats enligt vissa undantagsregler eller godkants av
kommissionen. Om alla statsstodskriterier ar uppfyllda far statsstod bara
ldmnas om stddet antingen omfattas av ett gruppundantag, omfattas av
kommissionens SGEI-beslut eller har godkants av kommissionen.
Kommissionen kontrollerar &ven att medlemsstaterna foljer regelverket.
Den kan saledes initiera ett arende mot staten.

3.7.7 Den som lamnat ett stéd som utgor olagligt stod ska aterkrava stodet med
réanta enligt bestdimmelserna i statsstodslagen (2013:388). EU-domstolen
har funnit att genomforandeférbudet har direkt effekt. Det innebdr att den
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som har paverkats av det olagliga stodet (exempelvis konkurrenter till
stodmottagaren) kan stodja sig pa genomférandeférbudet infor nationella
domstolar. Om medlemsstaten inte aterkraver pa eget initiativ eller
vagrar att folja kommissionens beslut kan kommissionen valja att vacka
talan infor EU-domstolen. Medlemsstaten, dvs. svenska staten, riskerar
da att fallas for fordragsbrott med kannbara béter som foljd om inte
beslutet foljs.

3.7.8 Ett beslut om att ingd hyresavtal i pastatt strid mot statsstodsreglerna kan
prévas genom laglighetsprévning hos forvaltningsrétten, med grunden att
det strider mot lag eller annan forfattning, se vidare under féregaende
avsnitt. Har hyresavtalet ingatts och det konstaterats att det har varit
fraga om olagligt statsstod ska aktoren genom tvistemal i allman domstol
stalla krav pa aterbetalning.

3.8 Fastighetsagares ansvar
3.8.1 Brandskydd

38.1.1 Enligt lagen (2003:778) om skydd mot olyckor (LSO) har den som &ger
en byggnad och den som bedriver verksamhet dar, det yttersta ansvaret
for sitt brandskydd. | Statens raddningsverks allménna rad och
kommentarer om systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3) star,
mot bakgrund av bestdmmelserna i 2 kap 2 8§ lag LSO att det ar skaligt
att det for varje verksamhet bedrivs ett systematiskt brandskyddsarbete
och att detta dokumenteras. Exakt hur ansvarsfordelningen ser ut regleras
inte i LSO. Vissa delar kan regleras i avtal mellan den som bedriver
verksamhet i lokalen och fastighetsagaren. Det finns ofta en
brandskyddsklausul i lokalhyresavtal, dar ansvarsfordelningen regleras.

3.8.2 Arbetsmiljé m.m.

3821 Miljobalken innehaller grundlaggande bestammelser om egenkontroll. |
andra kapitlet finns de allménna hansynsreglerna som ar basen for
egenkontrollen. Dar ingar bland annat kunskapskravet,
forsiktighetsprincipen, produktvalsprincipen och skélighetsprincipen.
Egenkontrollen regleras ocksa i 26 kapitlet.

3.8.2.2 I miljobalkens nionde kapitel finns sarskilda bestammelser om krav pa
lokaler for allmanna andamal, exempelvis skolor. Det finns krav pa att
lokaler inte ska orsaka storningar som kan medféra oldgenheter for
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manniskors halsa och att lokalerna ska skotas sa att olagenheter inte
uppstar. Varme, kyla, drag, fukt, buller, luftféroreningar, radon, mogel
och andra liknande faktorer kan utgora sadana storningar. Vad som anses
utgdra en oldgenhet kan variera for lokaler av olika slag. Fler
bestammelser om hélsoskyddskrav pa lokaler finns i forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

3.8.2.3 De flesta bestammelserna anger att det ar verksamhetsutévaren som ska
iaktta hansynsreglerna. En fastighetsédgare som hyr ut lokaler anses vara
verksamhetsutdvare, vid sidan om hyresgésten som bedriver
verksamheten.

3.8.2.4 Exempel pa rutiner som bor finnas i denna typ av egenkontroll &r
foljande

« underhéll av fastigheten invéndigt och utvindigt
* kontroll av ventilationssystem och luftkvalitet
* kontroll av virmesystem

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

* mitning av radon
* kontroll av skadedjur och ohyra

* dokumentation och atgérder av brister 1 inomhusmiljon.
3.8.3 Ovrigt

3.8.3.1 Det finns naturligtvis en rad andra omraden dér fastighetségaren har det
primara ansvaret i férhallande till myndigheter och tredje méan avseende
byggnader och dess lokaler. Det kan gélla snérojning, elsékerhet,
avfallshantering, sotning m.m.

3.8.3.2 Olika forfattningar har olika sanktioner. Det bar for langt att i detta
sammanhang redogdra for all denna lagstiftning. De flesta regelverk ger
tillsynsmyndighet mojlighet att foreldgga antingen dgaren av fastigheten
eller verksamhetsutvaren att atgarda brist. Vid allvarlig brist kan &ven
meddelas férbud mot anvandande. Det finns ofta mojlighet att dven
alagga sanktionsavgift.
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3.9 Upphandling av lokalhyresavtal

3.10 Huvudregeln inom offentlig upphandling &r att alla anskaffningar av
varor, tjanster 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
§ LOU ett kontrakt som
1. avser utforande eller bade projektering och utférande av arbete som &r
hanforligt till en verksamhet som anges i bilaga 1,

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

3. innebdr att ett byggnadsverk realiseras, enligt krav som stélls upp av
en upphandlande myndighet som utévar ett avgorande inflytande Gver
typen av byggnadsverk eller dver projekteringen.

3.11 Det relevanta &r vad kontraktet faktiskt innebér, och inte hur kontraktet
ar rubricerat. Enligt praxis avgors fragan om det foreligger ett
upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt genom bedémning 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 &ndamalet med
kontraktet inte omfattas av offentlig upphandling av byggentreprenader i
den mening som avses i direktiven.?

3 | malet var det inte visat att entreprenaden, som avséag anslutning och anpassning av berorda
fastigheter till befintlig infrastruktur, befintliga energinat, kommunikationsnét och nét for allménna
nyttigheter, utgjorde det huvudsakliga &ndamalet med det kontrakt som slutits mellan kommunen och
exploatdren. Exploatérens genomférande innefattade namligen verksamheter som inte kunde
kvalificeras som entreprenader i den mening som avségs i de direktiv som aberopats i malet. Detta
omfattade utarbetande av utvecklingsplan, initiativ till och genomférande av motsvarande
fastighetsombildningar, erhallande av fastigheter utan kostnad till nytta for det allmanna, erforderliga
bygglov utan kostnad till nytta for myndigheterna avsett for allmén mark, genomférandet av den
rattsliga omklassificeringen av aktuella fastigheter och en réttvis fordelning av kostnader och intékter
mellan berdrda parter samt finansiering och garantier for de investeringar, arbeten, anldggningar och
ersattningar som kravdes for att programmet skulle kunna genomforas. Malet ar refererat i
Europaréttslig Tidskrift, Nr 4/2011 s. 767 f. | en motsvarande situation, dér direktivet inte omfattar
kontraktet ifraga, ska sjalvfallet inte heller LOU omfatta kontraktet.
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3.12 For att ett sadant kontrakt som beskrivs i tredje punken ska anses utgora
ett byggentreprenadkontrakt kravs att den upphandlande myndigheten
utovar ett avgdrande inflytande dver typen eller projekteringen av
byggnadsverket. Kammarratten i Jonkoping har i mal nr 2844-14 funnit
att uppforande av ett sa kallat 6vertryckstalt dver en fotbollsplan inte
styrts av krav fran kommunen och att det darfor inte varit ett
byggentreprenadkontrakt, trots att det ansags vara ett byggnadsverk som
uppfordes.

3.13 Upphandlingsskadeavgift

3.13.1 En upphandlingsskadeavgift &r en sanktionsavgift som upphandlande
organisationer kan behdva betala om de gjort sig skyldiga till vissa
overtradelser av upphandlingslagarna. Upphandlingsskadeavgiften &r en
slags boter som tillfaller staten. Reglerna harom finns i 21 kap. 6-13 8§
LOU. Konkurrensverket ar tillsynsmyndighet for den offentliga
upphandlingen och ar den organisation som kan besluta om
upphandlingsskadeavgift. Leverantdrer kan inte anséka om
upphandlingsskadeavgift. En leverantdr 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.

3.13.2 Konkurrensverket kan besluta om en upphandlingsskadeavgift vid tre
olika typer av 6vertradelser av upphandlingsreglerna (6-7 §8):

o Om den upphandlande organisationen har slutit avtal i
upphandlingen trots att det gallde en avtalssparr, och domstol
beslutat att avtalet anda ska besta darfor att den upphandlande
organisationen inte har 6vertratt nagon annan bestammelse i
lagen eller leverantoren inte har lidit nagon skada.

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

o Om den upphandlande organisationen ingatt avtalet utan att
annonsera upphandlingen, trots att detta kravdes.
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3.13.3 Konkurrensverket far besluta om upphandlingsskadeavgift om en
upphandlande organisation har tecknat ett avtal utan foregaende
annonsering trots att det var forbjudet, det vill sdga nar en
upphandlande organisation genomfort en otillaten direktupphandling. |
denna situation kravs det inte att en domstol tidigare har slagit fast att
det varit en otillaten direktupphandling.

3.13.4 Upphandlingsskadeavgiften kan uppga till 1agst 10 000 kronor och
hogst 20 Mkr. Avgiften far dock aldrig vara storre an tio procent av
vardet pa den upphandling som beslutet géllde. Nar avgiften bestams
ska sarskild h&nsyn tas till hur allvarlig 6vertradelsen &r. I ringa fall ska
nagon avgift inte beslutas. Konkurrensverket far aven bevilja eftergift
och inte besluta om upphandlingsskadeavgift om det finns synnerliga

skal.
3.14 Skadestand
3.14.1 En leverantdr 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
skadestand till leverantéren om den upphandlande organisationen inte
foljt upphandlingslagstiftningen och leverantoren lidit skada av detta.
Reglerna framgar av 20 kap. 20-218§ LOU.

3.14.2 En upphandlande organisation som inte har foljt upphandlingsreglerna
ska ersétta den skada som darigenom har uppkommit for en leverantor.
Den upphandlande organisationen kan bli skyldig att betala skadestand
oavsett om organisationen har begatt felet med uppsat eller pa grund av
oaktsamhet. Ratt till skadestand forutsatter dock att det foreligger en
tillrackligt klar 6vertradelse av lagen. Den som begér skadestand ar
bevisskyldig for skadan.

3.14.3 Med uppkommen skada avses bade onddiga kostnader och utebliven
vinst, det sa kallade positiva kontraktsintresset. For att leverantoren ska
fa ratt till erséattning for det positiva kontraktsintresset kravs i princip att
leverantdren har forlorat kontraktet pa grund av upphandlingsfelet. Det
ar dock tillrackligt att leverantdren kan visa att det dr sannolikt att
leveranttren har forlorat kontraktet till foljd av Gvertradelsen.
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3.15 Overprévning av ett avtals giltighet

3.15.1 Om ett avtal redan har tecknats mellan en leverantdr och en
upphandlande organisation sa finns det en méjlighet for en annan
leverantor att, i vissa fall, ansoka om 6verprévning av avtalets giltighet.
Ett avtal kan forklaras ogiltigt bl.a. om avtalet ingatts genom en
direktupphandling eller ett forhandlat forfarande utan foregaende
annonsering trots att forutsattningarna for detta inte var uppfyllda
(otillaten direktupphandling). Om avtalet forklaras ogiltigt innebéar det att
avtalet inte langre géller mellan parterna.

4 ANALYS
4.1 RMB:s verksamhet och bolagsform
4.1.1 RMB ér ett aktiebolag. Det finns ingen sérskild

vinstutdelningsbegransning (se ABL 32 kap) vilket innebér att den vinst
som uppstar i aktiebolaget kan delas ut.

4.1.2 RMB anvéander i forsta hand den vinst som uppstar i rérelsen for att
aterinvestera i verksamheten. Om vinstutdelning sker, vilket alltsa ar
tillatet enligt de regler som galler for vinstutdelning - hamnar vinsten hos
agaren — i det hér fallet Goteborgs Raddningsmission.

4.1.3 RMB ér alltsa inte en ideell verksamhet. Daremot kommer eventuell
utdelad vinst fran den verksamhet som RMB bedriver, en ideell
verksamhet till godo. Sadan vinst som genereras i RMB kan alltsa inte
hamna hos nagon annan aktor &n Goteborgs Raddningsmission.

4.2 Innebdrden av ett Triple Net-avtal

421 Det finns inget som hindrar parterna i ett lokalhyresavtal att avtala om ett
mycket langtgaende ansvar for hyresgasten att underhalla lokalen. Det
finns alltsa inga hyresrattsliga hinder for att i praktiken fora dver allt
ansvar for underhallet avseende Lokalen pa RMB.

4.2.2 Triple Net-avtal forekommer med viss regelbundenhet pa
hyresmarknaden, dven om det ar vanligare att hyresavtal tecknas pa mer
sedvanliga villkor (med t ex en jamnare fordelning av underhallsansvaret
och darmed ocksa med en hogre hyra an vad som galler vid Triple Net-
uthyrning).
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4.2.3 Som ett praktiskt exempel pa att Triple Net-avtalsformen anvands vid
uthyrning aven dar offentliga aktorer ar inblandade, kan ndmnas att
Trelleborgs kommun har ett Triple Net-avtal avseende
forskoleverksamhet. Hyrestiden i det avtalet I6per pa 17 ar.

424 Det finns darmed inga hyresréattsliga hinder for att teckna ett Triple Net-
avtal med Staden som hyresvard och med RMB som hyresgést. Det finns
inte heller nagra hyresrattsliga hinder for att i ett sadant avtal fora Gver
underhalls- och utbytesansvaret for byggnaden och dess installationer pa

RMB.
4.3 Stadens skadestandsskyldighet till foljd av uppsagningen
431 Inom ramen for provning av skadestandsskyldigheten kan Staden endast

aberopa skalet att hyresgésten har misskott sina betalningar. Stadens
uppfattning om lokalernas bristfalliga skick kan alltsa inte tillmatas
nagon betydelse vid provning av skadestandsskyldigheten, eftersom
Staden inte har anfort detta som ett skal i sin uppségning av hyresavtalet.

432 Staden undgar darmed skadestandsskyldighet om misskotsamheten fran
hyresgéstens sida ar sa pass allvarlig att det ska bedémas vara en rimlig
konsekvens att rétten till ersattning faller bort. Nar misskdtsamheten
bestar i forsummade hyresbetalningar ar bedémningen relativt strang mot
hyresgasten, om det handlar om upprepade betalningsforsummelser.

4.3.3 Enstaka betalningsférsummelser medfor dock inte att misskdtsamheten
bedoms sa allvarlig att skadestandsskyldigheten for hyresvérden faller
bort. Vid prévningen gors ocksa en helhetsbedémning av
omstandigheterna kring den misskdtsamhet som ligger hyresgéasten till
last.

4.3.4 I det har fallet har den tidigare hyresgésten, Framstegsskolan, enligt
Staden varit forsenade med betalningen av hyran. Savitt kant 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 battre vetande.

4.3.5 Dérutéver har RMB vid ett tillfalle varit forsenade med hyran — hyran for
augusti 2024 betalades for sent. RMB:s forklaring till den foérsenade
betalningen var att det var semestertider och att ingen avi hade mottagits
fran Staden till skillnad fran vad gallt for hyran for alla andra manader,
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vilket gjorde att betalningen foll bort. Hyran betalades darefter sa snart
misstaget patalades av Staden till RMB.

4.3.6 Det kan konstateras att de betalningsforsummelser som kan laggas
Framstegsskolan till last, synes vara sadana hyror dar Framstegsskolan
har deponerat hyra med hanvisning till att det finns ett motkrav avseende
utfaende av bidrag enligt skollagen (s.k. skolpeng).

4.3.7 Dérutover har RMB vid ett tillfalle varit forsenad med sin
hyresbetalning. Att den uteblivna betalningen beror pa semestertid och
pa ej mottagen hyresavi saknar betydelse eftersom hyresgastens
skyldighet att betala hyran i tid galler oavsett om hyran aviseras eller
inte. Daremot ar omfattningen av betalningsférsummelsen av mycket
liten omfattning. Var bedémning ar darmed att det ar sannolikt att
RMB:s rétt till skadestand fran Staden kvarstar. Se narmare nedan om
berdkningen av skadestandsbeloppet.

4.4 Skadestandets storlek

4.4.1 Eftersom det ar svart att berdkna ett rattvisande marknadsvarde pa en
skolverksamhet (bl a med héansyn till att verksamheten &r
tillstandspliktig) ar det mer rimligt att berakna skadestandet utifran
avkastningsvardesmetoden. Det dr dessutom RMB som styr valet av
varderingsmetod.

4.4.2 Rorelsens resultat (d v s den verksamhet som bedrivs i Lokalen, inte
RMB:s totala rorelseresultat) uppgar till 4 741 000 kr. Eftersom
varderingen ska ske utifran att rérelsen hade fortsatt i oférandrad form
och med befintligt hyresavtal, ska det i skadestandsberakningen inte tas
hojd for Lokalens underhallsbehov eftersom underhallsansvaret i
huvudsak ligger pa Staden enligt hyresavtalet.

4.4.3 Skolverksamheten far bedémas som en verksamhet med lag risk.
Behovet av skolor i omradet ar permanent och det finns inga tydliga
riskfaktorer for verksamheten, annat an majligen att RMB av nagon
anledning inte langre skulle inneha tillstand att bedriva skolverksamhet
(exempelvis att friskolor forbjuds) eller att intakterna fran verksamheten
sjunker betydligt men med oféréandrad kostnadsmassa (exempelvis att
nivan pa skolpengen genom politiskt beslut skulle justeras ned i
omfattande man). Det finns inga skal anta att sa skulle komma att ske
inom en dverskadlig framtid.
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4.4.4 En rimlig faktor vid berakning av skadestandet enligt
avkastningsvarderingsmetoden skulle mot den bakgrunden kunna
beddmas till 4-6. Med en berakning grundad pa faktor 5 och arligt
rorelseresultat, skulle skadestandet uppga till 23 705 000 kr.*

4.45 Skadestandet kan ocksa komma att uppga till ett hogre respektive lagre
belopp dn sa eftersom flera faktorer kan paverka bedémningen, men
detta ar enligt var mening en rimlig berékning som varken &r éverdrivet
optimistisk eller 6verdrivet pessimistisk. Nagot som talar for att
skadestandet skulle hamna pa en hogre niva, ar att RMB bedomt
prognosen for fortsatt tillvaxt som god.

4.5 Behorig instans

45.1 Forst och framst bor kunna konstateras att reglementet ger stod for att
SFF far hyra ut skolan till extern verksamhetsutovare. Vidare finns stod i
reglementet for namnden komma Gverens om hyresnivan med
hyresgasten for berdrda lokaler.

4.5.2 Av den rattsliga redogorelsen ovan framkommer fragan om huruvida
arendet och upplatelse av ett mangarigt hyresavtal till RMB utgor ett
arende av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for
kommunen. Med hénsyn till Stadens storlek och betydande fastighets-
och lokalédgande kan arendet knappast vara av storre vikt. Fraga da om
det &r av principiell vikt genom att beslutet ar av grundldggande karaktér
eller har generell rackvidd. Fallet bor kunna anses sa speciellt och i ett
led att 16sa en lokalfraga som hérleds till tidigare &gare, att det inte kan fa
prejudicerande verkan for annan.

453 Uthyrningsformen triple-net kan ségas vara en speciell uthyrningsform,
aven om det i grunden &r ett hyresavtal, dar gransdragningen mellan
hyresgéstens och hyresvardens/fastighetségaren ansvar gjorts sa att
hyresgasten tar allt ansvar och i princip all risk. Uthyrningen avser
nedgangna skollokaler till en tankt 1ag hyra for att hyresgasten ska ta all
ekonomisk risk. Avtalsformen ar alltsa inte unik pa sadant satt att det ger

45 x4 741 000 kr = 23 705 000 kr.
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Staden en forhojd risk i forhallande till andra hyresavtal. Férhallandet
bor inte grunda principiell beskaffenhet av beslutet.

454 Till sist ar fragan om det politiska momentet &r sa dominerande att det
allmént sett ska vara ett arende for fullmaktige. Det &r ju i och for sig
politiskt kontroversiellt i namnden och beroér en fraga om att mojliggora
verksamhet for en friskola i ett utsatt omrade. De bakomliggande
omsténdigheterna &r unika genom att en idéburen och icke-vinstdrivande
organisation pa kristen grund driver en skola med huvudsakligen
muslimska elever och larare. Fragan om friskolors vara eller icke vara ar
i grunden inte en kommunal angeldgenhet, utan styrs av svensk lag dar
kommunen inte har nagon ratt att vagra etablering av friskolor, sa lange
de uppfyller kraven som svensk forfattning stéller, med Skolinspektionen
som tillstandsmyndighet. Fragan bor inte anses ha sadan dimension att
den maste beredas hela végen till fullméaktige. Da skulle drendet redan
vara dott genom att skolan hade tvingats stdnga.

455 Bestdmmelsen i reglementet om samverkan stddjer att namnden kan fatta
beslutet. Arendet &r ett gott exempel pa att namnden ska vara aktiv part
nar det galler fragor sd som trygghetsarbete, folkhalsoarbete, sociala
erfarenheter i samhallsplaneringen samt samverkan med civilsamhallet.

4.5.6 Beslutet om att inga avtalet kan 6verklagas genom laglighetsprévning av
envar av kommunens medlemmar. Enligt var bedomning bor beslutet
beddmas inte strida mot kommunallagen eller ndmndens reglemente.

4.5.7 Skulle beslutet befinnas olagligt ar den enda foljden upphévande av
beslutet. Namnden och Staden synes inte ta ndgon annan risk &n
eventuellt uppmarksammande i media. Fraga dr om detta skulle innebéar
negativa publicitet. Hur frdgan skulle hanteras av Stadens hogsta ledning
i forhallande till namnden kan inte bedémas.

4.6 Stod till enskild

4.6.1 Uthyrning av en befintlig skolbyggnad till RMB pa ett mangarigt
hyresavtal med vasentligt reducerat ansvar for staden sasom
fastighetsagare kan inte anses vara ett icke tillatet framjande av
naringsliv. Det ar naturligtvis sa att hyresavtalet inte ska utformas sa att
det inneb&ra ekonomiskt stod till RMB, utan i princip vara
marknadsmassigt, sett till dess helhet. Eftersom i princip allt
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kostnadsansvar avses ligga pa hyresgasten sa ar ju aven lag hyra
marknadsméssig.

4.6.2 Avtalet utgor inget stod, utan det ar en reglering som vilket annat
hyresavtal som helst dar 6kat ansvar for lokalerna vaxlas mot en lagre
hyra, vilket ger minskad risk for fastighetsagaren. Det finns varken nagot
syfte eller nagon effekt som innebér att upplatelsen ska anses utgora
ekonomiskt stod.

4.6.3 Ett 6verklagande enligt kommunallagens regler om laglighetsprévning
kan endast innebdra ett upphévande av beslutet, se vidare vad som
diskuterades i foregdende avsnitt.

4.7 Statsstod

4.7.1 RMB:s skolverksamhet kan i och for sig anses utgdéra en ekonomisk
verksamhet. Av samma skél som ovan anforts under foregaende avsnitt
om Stdd till enskild kan hyresupplégget inte anses utgora statsstod.
Dartill ar bestammelserna om statsstod sadan 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 utlandska investerare
inom sektorn, men dessa inslag bor man kunna bortses fran i detta fall,
vilket gor att det inte heller finns nagot sadant rekvisit som uppfylls.

4.7.2 Beslutet kan 6verklagas genom laglighetsprévning pa grunden att det
skulle strida mot statsstodsreglerna, dvs. mot lag eller annan forfattning.
Foljden blir upphavande.

4.7.3 Skulle det nu aktuella beslutet inte dverklagas utan hyresavtalet ingas,
men senare mot all férmodan - befinnas utgora otillatet statsstod, skulle
staden tvingas begéra aterbetalning av stodet. 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 & om RMB inte kan betala tillbaka det
som har ansetts som stéd. A andra sidan &r det endast fréga om en
utebliven hyra som staden dnda inte hade fatt in. Sa den ekonomiska
risken ar i slutandan ingen. Vi har dock mycket svart att se risken med en
sadant scenario.
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4.8 Fastighetsagares ansvar

4.8.1 Vad géller fragan om brandskyddet sa har manga lokalhyreskontrakt en
s.k. brandskyddsklausul, som reglerar ansvarsférdelningen mellan
hyresgast och hyresvard for brandskyddet, inkl. dokumentation och
egenkontroll. Naturligtvis avses en sadan tas med i detta avtalsupplagg,
vilken kommer att lagga ansvaret pa hyresgasten. | och for sig ligger ett
visst ansvar alltid kvar for fastighetsagaren i forhallande till
tillsynsmyndigheten. Brandskyddet &r en fraga dar parterna i nagon man
samverkar for att inget ska falla mellan stolarna.

4.8.2 Som framgar av den réttsliga redogorelsen torde ansvaret for arbets- och
inomhusmiljon primart ligga pa hyresgasten sasom verksamhetsutévare.
Fastighetsagaren ar i forhallande till tillsynsmyndigheter inte helt utan
ansvar, t.ex. vad galler aterkommande obligatorisk ventilationskontroll,
OVK. Aven dessa fragor ar ndgot som parterna forutsitts samverka om
sd att det sakerstélls att de omhandertas. Parterna emellan avses dock
ansvaret ligga pa hyresgasten.

4.8.3 Sasom angetts i den rattsliga redovisningen kan visst ansvar for
byggnaden, lokalerna och andra forhallanden knutna till fastigheten ligga
pa fastighetsagaren i forhallande till tillsynsmyndigheter och
allmanheten. Sasom framgar ovan far det civilrattsliga ansvaret fordelas,
och det far forutsattas att samverkan kan ske mellan parterna.

4.8.4 Vad géller sanktioner kan kort sdgas att Staden naturligtvis kan och bor
ha sadan tillsyn 6ver hyresgastens nyttjande av lokalerna att Staden kan
patala de brister som upptacks.

4.8.5 Som framgar ovan torde for de flesta férhallanden tillsynsmyndigheten i
forsta hand vanda sig till hyresgasten sasom verksamhetsutovare.

4.9 Upphandling av lokalhyresavtal
49.1 Upphandlingspliktigt?

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

4.9.1.2 Triple Net-avtalets konstruktion innebéar att RMB sasom hyresgéast
kommer att svara for i princip alla kostnader for den av staden &gda
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byggnaden. Varje lokalhyresavtal har gransdragningslista for fordelning
av ansvaret mellan hyresvard och hyresgast 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. | fall nér upphandlande organisation ar hyresgést brukar
man upphandlingsrattslig gora skillnad mellan de atgarder som mer eller
mindre &r generella oavsett vilken hyresgast som finns, vilka inte &r
upphandlingspliktiga, och sadana investeringar och renoveringar som ar
sarskilt anpassade till dnskemal och behov som den upphandlande
organisationen stéller for sin verksamhet.

49.1.3 | fall ndr den upphandlingsréttsliga organisationen ar hyresvéard ar
atgarderna avseende investeringar, renoveringar och lépande underhall
som hyresvarden svarar for pa sin fastighet enligt allmanna principer och
enligt hyresavtal med dess gransdragningslista naturligtvis
upphandlingspliktiga.

4914 | forevarande fall far hyresgasten i princip full frihet att valja 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 sasom skolbyggnad och skollokaler.

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

4.9.1.6 Staden kommer inte heller att ha krav pa att byggnaderna vid utgangen
av hyrestiden ska ha battre skick an vid ingangen av hyresavtalet. | den
man RMB sasom hyresgast gor investeringar/renoveringar som skulle
innebdra ett battre skick skulle man kunna séga att Staden har forkovrats.
Att upphandlingsréttslig havda att den risken/mojligheten skulle innebéra
att entreprenadarbetena som RMB kommer att bestalla skulle vara
upphandlingspliktiga bedoms som langsokt.

4.9.1.7 Triple Net-avtalet innebar indirekt att hyresvéardens ansvar for
investeringar byts mot att lagre hyra. Fraga skulle da kunna vara att
denna omférdelning av ekonomiska ersattningar upphandlingsrattsligt
skulle kunna ses som att det ar Staden som mojliggor hyresgéstens
investeringar, varfor det & Staden som indirekt gor anskaffningarna. En
sadan bedémning forefaller ocksa mycket langsokt. Ser man till de
bakomliggande forhallandena &r det uppenbart att hyresforhallandet inte
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ar skapat for att kringga upphandlingsregelverket sa att sadan genomsyn
ar rimlig att tillampa.

49.2 Sanktioner

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

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

4.9.2.3 Med hénsyn till den gjorda bedémningen torde risken for att
Konkurrensverket skulle géra beddmningen att hyresavtalet innefattar
upphandlingspliktiga anskaffningar vara mycket liten. Risken att verket
skulle inleda forfarande med att krdva upphandlingsskadeavgift ar an
mindre. Aven om upphandlingsskadeavgift dirmed narmast kan uteslutas
kan det namnas att sdsom det framgar av den réattsliga redovisningen ska
flera omstandigheter beaktas vid bestdmmande av
upphandlingsskadeavgift, varfor forvaltningens angivande av
maxbeloppet narmast handlar om skramsel.

5 SLUTSATSER

5.1 Vara slutsatser i de frdgor som omfattas av utredningen ar i allt vasentligt
att det inte torde finnas nagra reella hinder for Staden att inga ett Triple
Net-avtal med RMB, samt att Staden — om inte annan 6verenskommelse
traffas — sannolikt behéver utge skadestand till RMB med ett belopp i
storleksordningen 20-30 mkr pa grund av uppséagningen.
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