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Klagande
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Ombud: Advokaterna Fredrik Iverstrom och Jennifer Bake
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Ombud: Advokaten Ulf Hokeberg
Humlegérdsgatan 20, 114 46 Stockholm

Ombud: Advokaten Johan Obel
Box 55555, 102 04 Stockholm

SAKEN
Fordran

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovrétten dndrar tingsrittens dom 1 huvudsaken pa sa sétt att hovrétten bestimmer det
belopp som Hemso6 Lindholmen AB ska betala till HL Dataanalys Aktiebolag till

19 000 000 kr, jamte rénta enligt 6 § rantelagen pa 549 072 kr fran den 31 augusti
2017 och pé resterande belopp fran den 28 mars 2018, allt till dess betalning sker.

Hovritten dndrar tingsrittens dom dven nér det géller rittegdngskostnader pd sé sétt att
hovritten bestimmer det belopp med vilket Hemso Lindholmen AB ska ersdtta HL
Dataanalys Aktiebolag till 2 235 224 kr, varav 1 832 844 kr for ombudsarvode, jamte
rinta enligt 6 § rantelagen frdn den 15 februari 2021 till dess betalning sker.

Dok.Id 647503

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00 - méndag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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Hemso Lindholmen AB ska ersidtta HL Dataanalys Aktiebolag for rittegangskostnader
1 hovritten med 653 823 kr, varav 647 280 kr for ombudsarvode, jamte rdnta enligt 6 §

rantelagen fran dagen for hovrittens dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Hemso6 Lindholmen AB (Hems0) har yrkat att hovritten ogillar kiromaélet, befriar
Hemso fran ersittningsskyldighet for HL Dataanalys Aktiebolags (Dataanalys)
rattegdngskostnader i tingsrétten och tillerkdnner Hemso ersittning for

rittegadngskostnader dr.

Nir det géller yrkat skadestdnd har Hemso, som 1 tingsrétten, angett foljande.

Om hovritten skulle finna att Hemso ar skadestdndsskyldigt 6verstiger Dataanalys
skada inte 1 965 000 kr forutsatt att Dataanalys inte dger rétt till ersittning for
skattekostnad. Om hovritten anser att Dataanalys har rétt dven till ersattning for

skattekostnad vitsordar Hemso ett belopp om 2 500 000 kr.

For det fall Hemso aldggs att utge ersittning foreligger skél att jimka Dataanalys
ersdttning. Jimkning ska 1 forsta hand ske till ett belopp 1 intervallet en &rshyra

och 1 965 000 kr. I andra hand ska jimkning ske till ett belopp i intervallet en arshyra
och 2 500 000 kr. For det fall hovritten anser att Dataanalys skada overstiger

1 965 000 kr, alternativt 2 500 000 kr, ska jamkning ske till belopp som hovritten

finner skaligt.

Hemso har vitsordat Dataanalys ranteyrkande.

Dataanalys har motsatt sig dndring av tingsréttens dom.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader 1 hovritten.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNING

Parterna har dberopat samma grunder som 1 tingsrétten och utvecklat sin respektive

talan 1 huvudsak i enlighet med vad som framgar av tingsrittens dom.
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Ljud- och bildupptagningarna av forhoren i tingsrétten med Staffan Holm, Annika

Brandt Daun, Pir Falk, Petter Ahlstrom, Christer Enberg, Stefan Olsson, Ola Serneke,

Johan Borgstrom, Patrik Lindberg, Otto Persson, Rickard Kéllander, Rickard

Wilhelmsson, Johan Isbrand, Bjorn Gauffin, Daniel Frigell, Michael Tarnfalk och Per

Hammarstedt har spelats upp. Parterna har aberopat samma skriftliga bevisning i

hovritten som i tingsratten, med det tilligget att Dataanalys 1 hovritten ocksa har

aberopat bolagets arsredovisning for 2021.

HOVRATTENS DOMSKAL
Inledning

Av tingsrittens dom framgér bakgrunden till tvisten. Hovrétten har 1 korthet att ta
stéllning till om Dataanalys till f6ljd av hyresforhéllandets upphdrande har ritt till
ersittning enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken och, om sa &r fallet, med vilket
belopp.

Hovrétten provar fragorna 1 mélet i samma ordning som tingsritten. Det innebér att
hovritten borjar med att préva om det indirekta besittningsskyddet har brutits pa grund
av misskotsamhet fran Dataanalys sida eller for att Hemso 1 annat fall haft befogad
anledning att uppldsa hyresforhallandet, den s.k. generalklausulen. For det fall
hovritten kommer fram till att det indirekta besittningsskyddet inte &r brutet har
hovritten att prova om Dataanalys har lidit en forlust som é&r storre an
minimiersattningen om en drshyra. Inom ramen for en bedémning av skadans
omfattning har hovrétten ocksi att ta stéllning till om ersittning ska utgé fore skatt och

om ersittningen ska jimkas.

Det indirekta besittningsskyddet
Misskétsamhet av Dataanalys

Hemso har gjort gédllande att Dataanalys dsidosatt sina forpliktelser enligt tre

lokalhyresavtal (Hyresavtalen) genom att boende i omgivningen utsatts for
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aterkommande storningar, genom att dsidosétta skyldigheten att iaktta sundhet,

ordning och gott skick inom fastigheten samt genom att brista i sin lagenliga vardplikt

och sin avtalsenliga underhallsplikt savitt avser ytskikt pa golv, viggar och tak.

Hovritten instimmer i de utgdngspunkter som tingsritten har angett for bedomningen
av om Dataanalys asidosatt sina forpliktelser i sddan man att det inte skiligen kan
fordras att Hemso forlanger hyresforhallandet. Dataanalys, & ena sidan, har alltsé haft
ansvar fOr att organisera sin verksamhet pa ett sitt som motverkat forutsdgbar
misskotsamhet och for att agera nér bolaget fatt kinnedom om misskotsamhet som
orsakats av dem som de hyresréttsligt ansvarat for. Hemso, & andra sidan, har haft att
rdakna med och fér anses ha godtagit att viss misskdtsamhet skulle forekomma utan att

det skulle anses vara ett brott mot Hyresavtalen.

Av utredningen framgdr, som tingsrétten konstaterat, att studentboendet och omrédet 1
anslutning till det var utsatt for brottslighet 1 form av stolder, skadegorelser och hot
m.m. som satts 1 samband med boende pd Hotell Lundby. Vidare framgar att boende
pa och personer som kopplats till Hotell Lundby har fort ovdsen och upptritt pa ett sitt
som vallat obehag for de som bott pd studentboendet. Johan Borgstrom, som var
fastighetsansvarig pa studentboendet, har berdttat om vissa specifika hindelser, bland
annat att personer vid nagra tillfallen tagit sig in i ligenheterna via balkonger. I
rapporter fran Securitas och Gothia Protection Group AB (GPG) finns ockséa konkreta
exempel pa storningar av boende 1 Hotell Lundbys omgivning. I 6vrigt &r uppgifterna 1

utredningen — savil muntliga som skriftliga — mer allmént hallna.

Genom utredningen &r det vidare klarlagt att det beteende som beskrivits ovan, saisom
gap och skrik, h6g musik, nedskrdpning i anslutning till Hotell Lundby, inbrott 1
intilliggande lokaler, forrad och byggnader samt skadegorelse inte har drabbat enbart
de boende pd studenthemmet utan ocksa andra i omgivningen, som hyresvardens
personal och andra lokalhyresgister. I ett brev fran lokalhyresgésten Fredrik Glans till
Ola Serneke finns detaljerade beskrivningar av olika storningar under 2011 och 2012.
Som tingsritten konstaterat ligger detta ldngt tillbaka i tiden. Fredrik Glans &r inte
heller hord i mélet. Av de brottmalsdomar fran 2016 och 2017 som Hemsd aberopat
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framgér att det forekommit brottslighet i form av bl.a. valdsbrott i anslutning till eller i
Hotell Lundbys lokaler. Hovrétten delar emellertid tingsrittens uppfattning att det inte
ar visat att detta har foranlett storningar for andra &n boende pa Hotell Lundby. I 6vrigt

ar uppgifterna i aven denna del — dvs. nér det giller storningar som drabbat andra dn

boende — mer dvergripande.

Av Ola Sernekes uppgifter framgar att boende pa Hotell Lundby vid olika tillfillen har
tagit kopparplat fran den aktuella byggnadens fasader och tak. Det &r enligt hovrittens
mening inte klarlagt att detta har orsakat de fuktrelaterade skador som konstaterats 1 de
utlatanden som &beropats av Dataanalys. Daremot har det varit friga om ett
klandervirt beteende som drabbat hyresvirden. Vad géller Hemsds péastaenden om att
boende pd Hotell Lundby brutit upp golv, avligsnat delar av viggar och tak, klottrat
ner viggar m.m. instimmer hovrétten 1 tingsrattens bedomning. Det kan alltséd inte
anses visat att Dataanalys 1 ndgot av dessa avseenden brustit 1 sin vardplikt eller brutit
mot sin avtalsenliga underhallsplikt. I rapporten frdn GPG som avser observationer
mellan den 22 juni och den 26 juni 2016 konstateras bl.a. att rokdetektorerna i trapphus
pa Hotell Lundby ir bortkopplade och att rokdetektorerna inne pa rummen utsétts for
sabotage av de boende sa att de inte fungerar. Det saknas 1 och for sig anledning att
ifrdgasétta uppgifterna i1 rapporten. Med tanke pa att det dr fraga om en kort anteckning
fran ett besok vid ett enstaka tillfalle 4r det dock inte mojligt att dra ndgra mer
langtgéende slutsatser om brandskyddet dn vad som uttryckligen anges, nimligen att

rOkdetektorer i1 trapphus var bortkopplade vid det tillfille da GPG besokte Lokalen.

Sammanfattningsvis anser hovritten att Hemso har visat att det forekommit stérningar
1 boendet for hyresgésterna hos SGS och att kravet pd sundhet, ordning och gott skick
har asidosatts genom att dven andra dn boende i omradet drabbats av det klandervirda
beteendet. Det klandervirda beteendet har forekommit under en léngre tid och &r inte
av sddan karaktir att det kan anses vara utan betydelse. Det giller &ven med beaktande
av vad hovritten inledningsvis anforde om den verksamhet som Dataanalys bedrev i
Lokalen. Det dr ocksa visat att Datanalys 1 viss utstrickning brustit i sin vardplikt. Som

ovan berdrts finns det i utredningen ett antal konkreta exempel pa storningar av olika
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slag. Hovrétten har emellertid ockséd — i likhet med tingsritten — kunnat konstatera att

uppgifterna om storningarna i stor utstrickning ér svepande och mer generella.

Bristen pé tydlighet och konkretion i utredningen gor sig enligt hovréttens mening
géllande dven nér det géller frigorna om i vilken utstrackning och pa vilket sétt
hyresvérden pétalat storningarna for Dataanalys och gett bolaget mojlighet att atgérda
missforhallandena. Av utredningen framgar att Dataanalys anmodats att vidta réttelse i
februari 2012 och att Hyresavtalen sades upp i augusti samma ar med hinvisning till
bl.a. storningar for omgivningen. Att hyresforhdllandet dndé inte avslutades kan i och
for sig inte ges innebdrden att hyresviarden ddrmed avsagt sig mojligheten att gora
gillande misskdtsamheten fran Dataanlays sida, men det far &nda konstateras att detta
ligger ett antal ar tillbaka i tiden. Genom Hems0s utredning &r det ocksa visat att bl.a.
Ola Serneke, skriftligen och muntligen, vid flera tillfdllen patalat missforhallanden och
uppmanat Dataanalys att dtgdrda dem. Detta forefaller emellertid ha skett sporadiskt
under en lidngre tidsperiod och det dr inte klarlagt att hyresvirden pa ett tydligt sétt
infor nu aktuell uppsidgning patalat misskdtsamheten och begirt att Dataanalys skulle
vidta réttelse. I det sammanhanget noterar hovritten att sévitt framkommit har delar av
det underlag som &beropats for att styrka storningarna inte kommit till Dataanalys

kdnnedom forrdn i samband med den nu aktuella processen.

Vid en sammanvigd bedomning av den misskdtsamhet som forekommit fran
Dataanalys sida och de mdjligheter bolaget getts att vidta réittelse anser hovritten, i
likhet med tingsrétten, att Dataanalys inte har dsidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad
att det skéligen inte kan fordras att hyresforhillandet forldngs. Det indirekta
besittningsskyddet har alltsd inte brutits pa grund av misskotsamhet frdn Dataanalys

sida.

Generalklausulen

Tingsrétten har funnit att Hemso haft ett tungt vigande skil att upplosa

hyresforhallandet med Dataanalys. Hovritten instimmer i den beddmningen.
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Mot Hems0s intresse av att disponera Lokalen ska vigas Dataanalys intresse av att

stanna kvar i den befintliga lokalen, dvs. utan de planerade fordndringarna. Hovritten

beaktar hir att Dataanalys bedrivit verksamheten i Lokalen en lédngre tid med god

lonsamhet. Lokalens utformning, omgivningar och lage har sdvitt framkommit av

utredningen varit viktiga forutséttningar for detta. Det far ocksa anses klarlagt att

Hotell Lundby har varit en viktig del av den totala verksamheten i Dataanalys.

Vid intresseavvigningen enligt generalklausulen bor pa hyresgésten sida typiskt sett
ocksa beaktas dennes mojlighet att fa en annan lamplig lokal (se prop. 1968:91 Bihang
A, s. 127 samt bl.a. réttsfallet NJA 2013 s 1112). Det ir ostridigt att Hemso inte kunnat
hitta ndgon erséttningslokal till Hotell Lundbys verksamhet. Utredningen i denna del
visar emellertid, enligt hovrittens mening, att Hemso pa ett seridst sétt tagit sig an
uppgiften att forsoka hitta en annan lamplig lokal. Petter Ahlstrém och flera andra
personer har for Hemsos rdakning arbetat brett och forhallandevis intensivt med detta.
Olika alternativ har undersokts tillsammans med Dataanalys, vilket d&ven har innefattat
tillfalliga lokaler 1 avvaktan pa en permanent 16sning. Att man inte haft framging med
detta arbete tycks inte enbart bero pa Hotell Lundbys speciella kravprofil utan ocksé pa
att Dataanalys som hyresgist haft daligt rykte bland andra fastighetsédgare. Mot den
bakgrunden beaktar hovritten svéarigheten for Dataanalys att fa en godtagbar

ersdttningslokal i ndgot mindre man &n vad som annars skulle varit fallet.

Oaktat det ovan anforda far Dataanalys anses ha haft ett betydande intresse av att

stanna kvar 1 Lokalen.

Vid intresseavvigningen ska det rdknas hyresvirden till godo om denne erbjudit viss
ekonomisk kompensation eller forlingt hyresavtalet under viss begriansad tid. I det hér
fallet har Hemso visserligen medgett uppskov men det har rort sig om sé kort tid — en
ménad — att detta bara kan ha en helt marginell betydelse. Utredningen visar att Hemso
har 6ppnat for en diskussion om ekonomisk kompensation som alternativ till
ersittningslokal men ger inte utrymme for ndgon ndrmare slutsats om vad som sedan
hénde med frdgan. Dirmed far inte heller detta ndgon ndmnvérd betydelse vid

avvigningen mellan Hemsos och Dataanalys intressen. Det kan emellertid konstateras
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att annat inte har framkommit &n att Hemso i och for sig haft utrymme att utge

ekonomisk kompensation till Dataanalys.

Vid en samlad bedomning anser hovrétten att Dataanalys intresse av att behélla lokalen
véger tyngre dn de skidl som Hemso har anfort till stod for uppsidgningen. Hovritten
instdimmer alltsa i tingsrittens bedomning att Hemso inte haft befogad anledning att

upplosa hyresforhallandet i den mening som avses i generalklausulen.

Ersittningens storlek
Virdering av rorelseskadan

Dataanalys har saknat mojligheter att fortséatta verksamheten 1 Hotell Lundby 1 en
likvérdig lokal, vilket har fort med sig att rorelsen har fétt 1dggas ner. I enlighet med
vad tingsriatten anfort har Dataanalys bevisbordan for att dess skada till f61jd av detta

uppgar till ett hogre belopp én en arshyra.

Hovrétten ansluter sig till tingsrittens redovisning av vilka krav som kan stéillas pa
Dataanalys bevisning och instimmer ocksa i det som tingsrétten anfort betraffande
utgangspunkterna for bestimmande av ersédttningen nér det géller val av viarderings-

metod, diskonteringsrinta och vardetidpunkt.

Hovrétten delar ocksa tingsrittens uppfattning att Dataanalys har visat att
redovisningen 1 bolaget &r tillforlitlig och har gett en réttvisande bild av resultatet for
verksamheten 1 Hotell Lundby. Pa de av tingsrétten anforda skélen anser dven
hovritten att det saknas anledning att hianfora ytterligare foretagsgemensamma

kostnader till verksamheten 1 Hotell Lundby.

I likhet med tingsritten anser hovritten att Rickard Kéllanders virderingsutlatande kan
tjana som utgangspunkt for beddmningen av avkastningsvirdet avseende Hotell
Lundby per den 31 augusti 2017. Hovritten anser dock, i ljuset av den utredning som

lagts fram av Hemso, att det i storre utstrickning bor beaktas att varderingen delvis
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bygger pé osdkra faktorer. Detta géller i viss utstrackning for den tid som de nya

ramavtal som Dataanalys tilldelats skulle l16pa, men framfor allt for tiden dérefter.

Vad giller den period som de nya ramavtalen skulle 16pa anser hovritten, d&ven med
beaktande av den utredning Dataanalys lagt fram i form av bl.a. utlatande av och
forhor med Michael Tarnfalk och Per Hammarstedt, att en storre grad av forsiktighet
bor iakttas betrdffande Hotell Lundbys beldggning, med tanke pa den hojning av
priserna som Dataanalys hade gjort. Det framstar enligt hovréttens mening ocksa som
mer osdkert dn vad Rickard Kéllanders berdkning ger uttryck for om kostnaderna —
bl.a. mot bakgrund av att ramavtalen l6pte under fyra &r — hade kunnat ligga kvar pa i

stort sett samma niva.

For perioden efter 2021 bor en storre grad av forsiktighet iakttas redan med hénsyn till
att de nya ramavtalen dé skulle ha 16pt ut och att Hotell Lundbys fortsatta verksamhet
forutsatte tilldelning av nya ramavtal. Detta géiller sarskilt som verksamheten 1 sa stor
utstrackning var beroende av ramavtal med Goteborgs stad. Resonemanget ovan
betrdffande beldggning och kostnader for verksamheten gor sig gidllande dven for
perioden efter 2021. Nar det giller kostnaderna for verksamheten beaktar hovrétten
ocksa 1 viss utstrackning vad hovrétten funnit utrett betraffande misskdtsamhet fran
Dataanalys sida. Aven om det inte varit friga om sddan misskdtsamhet att det indirekta
besittningsskyddet brutits framgar det att Dataanalys som hyresgést hamnat i konflikt
och kontroverser med hyresvéirden samt med boende och andra lokalhyresgéster 1
omgivningen. Det framstir mot den bakgrunden som osékert om Dataanalys pa sikt
hade kunnat fortsétta driva verksamheten i Lokalen utan en storre 6kning av kostnader

for t.ex. personal dn vad Rickard Kéllander rdknat med.

Vid en samlad beddmning far rorelsens avkastningsvérde for YTG17 — 2021
bestimmas till 12 miljoner kr fore skatt, i stillet for av Rickard Kéllander berdknade
14 miljoner kr, och for perioden dérefter till 7 miljoner kr fore skatt, i stéllet for av
denne berdknade 14,1 miljoner kr. Hovritten bestammer alltsa den sammanlagda
ersittningen for rorelseforlusten till 19 miljoner kr fore skatt. Hovrédtten anser, i likhet

med tingsritten, att ndgot avdrag for skatt inte ska goras.
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Jdamkning

Enligt 12 kap. 58 b § jordabalken ska hyresvirden ersétta hyresgistens forlust i skilig
omfattning. Utgangspunkten &r att jimkning ska ske endast i undantagsfall. Vid
beddmningen kan hdnsyn tas bl.a. till den skadelidandes skyldighet att enligt allménna
regler begrinsa skadeverkningarna. Ett annat fall da jaimkning kan komma i fraga kan
vara d& en uppsédgning legat néra en besittningsskyddsbrytande grund, men alltsé utan
att en sddan varit for handen. I praktiken tycks jaimkning ske mycket sillan. (Se bl.a. a.
prop., Bihang A s. 236, Victorin m.fl., Kommersiell hyresritt, 4 uppl., s. 104,
Bengtsson m.fl., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 10 uppl., s.135 samt
Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen, 3 aug. 2021, Version 12B, JUNO, kommentaren
till 58 b §.)

Utgéngspunkten dr att det dr den skadestdndsskyldige parten som har bevisbordan for
att den skadelidande parten hade kunnat vidta &tgérder som skulle ha begrénsat skadan
och att den skadelidande borde ha insett att denna mojlighet forelag. I detta ligger att
den skadestdndsskyldige ska visa att det hade varit mojligt for den skadelidande att
begrinsa skadans omfattning. (Se réttsfallen NJA 2017 s. 9 och NJA 1911 s. 472.) Det
har framkommit att Dataanalys trots att det under en langre tid stétt klart att foretaget
inte skulle kunna fortsitta att driva verksamhet i Lokalen inte har vidtagit nagra
atgarder fOr att hitta en ersittningslokal forrdn i november 2016 da Staffan Holm, efter
ett méte med Hemso, skrev en kravspecifikation for ersdttningslokal som han skickade
till Annika Brandt Daun. Nagra ytterligare konkreta anstringningar att ordna en
ersittningslokal synes inte ha forekommit fran Dataanalys sida. Det stér & andra sidan
klart att Hemso trots de anstrangningar som bolaget har gjort inte har hittat en
ersittningslokal till Dataanalys verksamhet. Dessa forhillanden talar starkt for att d&ven
Dataanalys hade haft lika svart att pd egen hand hitta erséttningslokal. I vart fall har
Hemso inte lagt fram utredning som visar att det hade varit mdjligt for Dataanalys att

begrinsa skadans omfattning pa sétt som Hemso pastétt.

Hemso har som ytterligare skél for jaimkning angett att Dataanalys dsidosatt sin

avtalsenliga dterstdllandeskyldighet. Hovritten har funnit att det inte dr visat att boende
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pa Hotell Lundby brutit upp golv, avldgsnat delar av vdggar och tak, klottrat ner
viaggar m.m. i Lokalen. Att Dataanalys lamnade kvar mobler vid avflyttningen tycks
ndrmast ha berott pa ett missforstand och kan inte ha ndgon ndmnvird betydelse for
jamkningsfragan. Av betydelse for den fragan dr ddremot att, som framgétt av
hovrittens resonemang ovan, Hemsos uppsédgning av Hyresavtalet haft goda skél for
sig, &ven om nagon besittningsskyddsbrytande grund inte forelegat. Med hinsyn till
den restriktivitet som géller vid jdmkning, kan de sistnimnda omstidndigheterna
emellertid inte anses utgora tillrdckliga skél for att sdtta ned den ersittning som Hemso
ska betala till Dataanalys. Hovritten finner alltsé att det inte foreligger grund for
jamkning av Hemsos ersittningsskyldighet. Hemso ska ddrmed forpliktas att betala

19 000 000 kr till Dataanalys jimte rénta pa sdtt som framgér av domslutet.

Rittegiangskostnader

Malet kan delas upp i tva huvudfragor; dels frigan om besittningsskyddsbrytande

grund forelegat, dels frdgan om ersittningens bestimmande.

Dataanalys har fullt ut vunnit malet i den del som avser besittningsskyddsbrytande
grund. Enligt Dataanalys har rittegangskostnaderna i den delen utgjort 60-70 procent
av den totala kostnaden. Hovrétten anser att det dr rimligt att utga fran att 60 procent
av den totala kostnaden belopt pa fragan om besittningsskyddsbrytande grund. I den
delen ska Hemso ersdtta Dataanalys for dess kostnader i den utstrdckning begéird

ersdttning kan anses skalig.

I frigan om ersdttningens bestimmande har Dataanalys fatt bifall med nadgot mer dn
hélften av yrkat belopp. I den delen ska Hems6 darfor ersitta Dataanalys for 36

procent av dess kostnader, 1 den utstrickning begérd erséttning kan anses skélig.

Med hénsyn till mélets omfattning och karaktir finner hovrétten att skilig ersittning
for rattegdngskostnader 1 hovritten inte dvergér det belopp som Hemso har vitsordat.
Rittegdngskostnaderna ska med den utgéngspunkten fordelas i enlighet med vad som

ovan anforts.
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Fordelningen av kostnaderna i tingsritten ska ske pa grundval av den slutliga utgangen
i malet, dvs. utgdngen hir i hovritten. Tingsréittens dom ska darfor dndras nir det
géller rattegdngskostnader pa sa sitt att Hemsd, berdknat utifran de utgdngspunkter

som angetts ovan, ska ersitta en ndgot mindre del av Dataanalys kostnader i

tingsrétten.

OVERKLAGANDE, se bilaga B
Overklagande senast den 3 juni 2022

Domare: Hovrittsraden Roy Johansson (skiljaktig), Anne Rapp, referent, och Sara

Norman samt tf. hovrittsassessorn Josefine Midander

SKILJAKTIG MENING, se nedan
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Skiljaktig mening

Hovrittsrddet Roy Johansson anfor skiljaktig mening enligt foljande.

Liksom majoriteten anser jag att Dataanalys till f61jd av hyresforhédllandets upphdrande
har ritt till erséttning enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken av Hemso. Till
skillnad fran majoriteten, men i likhet med tingsrétten, anser jag dock att denna
ersdttning ska bestdmmas till 28 100 000 kr plus rénta i enlighet med vad som anges 1
tingsrattens dom. Jag har samma skél som tingsrétten for den beddmningen.
Foljaktligen anser jag att tingsrittens dom ska faststillas 1 huvudsaken (punkten 1 1

tingsrattens dom).

Overrdstad i huvudsaken ir jag i dvrigt ense med majoriteten.



Sid 1 (90)

GOTEBORGS TINGSRATT DOM Mal nr
2021-02-15 T 4098-18
Meddelad i
Goteborg

PARTER

Kirande

HL Dataanalys AB, 556242-3821

Box 10112

121 28 Stockholm Globen

Ombud: Advokat Ulf Hokeberg
Advokatfirman Titov & Partners KB
Humlegardsgatan 20

114 46 Stockholm
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Ombud: Advokaterna Fredrik Iverstrom och Jennifer Bake
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DOMSLUT
1. Hemso Lindolmen AB ska till HL Dataanalys AB utge 28 100 000 kr, jamte
ranta enligt 6 § riantelagen (1975:653) beréknat pa beloppet 549 072 kr frdn den
31 augusti 2017 och pa 27 550 928 kr fran den 28 mars 2018, allt till dess
betalning erlidggs.
2. Hemso6 Lindholmen AB ska ersitta HL Dataanalys AB for réittegangskostnader
med 3 004 333 kr, varav 2 463 500 kr avser arvode, jimte ranta pd 3 004 333 kr

enligt 6 § rintelagen frdn dagen for dom till dess betalning sker.

Dok.Id 2173321

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-701 10 06 méndag — fredag

404 83 Goteborg E-post: avdelning6tgg@dom.se 08:00-16:30
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BAKGRUND

HL Dataanalys Aktiebolag (Dataanalys) har hyrt lokaler for hotellverksamhet pa
fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 av Hemso Lindholmen AB (Hemsd) enligt tre
lokalhyresavtal (Hyresavtalen). Genom ombyggnation har det blivit en

sammanhdngande lokal (Lokalen).

Hemso har sagt upp Hyresavtalen for avflyttning till hyrestidens utgang. Dataanalys
har, i enlighet med hyresndmndens uppskovsbeslut den 13 juli 2017, avflyttat fran
Lokalen den 31 augusti 2017.

Det ar ostridigt att Dataanalys tvingats ldgga ned verksamheten som bedrivits i Hotell
Lundby till f61jd av att Hemso sagt upp Hyresavtalen samt att ndgon erséttningslokal
inte erbjudits. Nér verksamheten lades ned hade den bedrivits 1 Lokalen sedan 1984
och av Dataanalys under kinnetecknet Hotell Lundby” sedan 1999, efter forvirv av

verksamheten.

Parterna dr eniga om att det enbart dr verksamheten Hotell Lundby, separerat fran
andra verksamheter, som ska virderas vid bestimmande av rorelseskadans och

ersdttningens eventuella storlek.

I Lokalen har under hyresforhallandet bedrivits korttidsboende for personer, fran 21
ars alder, som lever 1 hemléshet med sociala problem, medicinska-/psykosociala
problem, missbruksproblem eller samsjuklighet och som har sérskilda svarigheter att
4 en bostad pa den 6ppna bostadsmarknaden. Detta har godtagits av hyresvérden,
senast Hemso, som har haft full kinnedom om vilken verksamhet Dataanalys bedrivit 1

lokalerna.

Dataanalys har haft ramavtal betrdffande verksamheten Hotell Lundby med Go6teborgs
kommun. Hyresvarden, senast Hemso, har haft full kdinnedom om den verksamhet som

Dataanalys har bedrivit i Lokalen. Hyresavtalen har forlingts vid flera tillféllen.



Sid 6
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18
2021-02-15

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Dataanalys

Dataanalys har yrkat att Hemso forpliktas att till Dataanalys utge 28 100 000 kr jamte
ranta enligt 6 § rintelagen berdknat pa 549 072 kr fran den 31 augusti 2017 samt
berdknat pa 27 550 928 kr fran delgivning av stimning, den 28 mars 2018, allt tills

betalning sker.

Alternativt har Dataanalys yrkat att Hemso forpliktas att till Dataanalys utge 549 072
kr, motsvarande en arshyra, jimte rinta dira enligt 6 § riantelagen fran den 31 augusti

2017 tills betalning sker.

Hemso
Hemso har bestritt Dataanalys talan i sin helhet och att skadestandsskyldighet

foreligger till f61jd av att Hyresavtalen inte forldngts.

Hemso har, for det fall bolaget alaggs en ersdttningsskyldighet, gjort géllande att
Dataanalys skada inte dverstiger 1 965 000 kronor forutsatt att Dataanalys inte dger ratt
till ersdttning for skattekostnad. Om tingsritten anser att Dataanalys har ritt dven till

ersdttning for skattekostnad har Hemso vitsordat ett belopp om 2 500 000 kronor.

For det fall Hemso aldggs att utge ersittning har bolaget gjort géllande att det
foreligger skél att jimka Dataanalys erséttning. Jimkning ska 1 forsta hand ske till ett
belopp 1 intervallet en arshyra (jfr 12 kap. 58 b § jordabalken) och 1 965 000 kronor. I
andra hand ska jimkning ske till ett belopp 1 intervallet en arshyra och 2 500 000
kronor. For det fall tingsrédtten anser att Dataanalys skada 6verstiger 1 965 000 kronor,
alternativt 2 500 000 kronor, ska jimkning ske till belopp som domstolen finner
skéligt.

Hemso har vitsordat Dataanalys ranteyrkande som skaligt 1 sig.

Parterna har yrkat ersittning for sina rattegadngskostnader.
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GRUND FOR TALAN
Dataanalys

Hemso har sagt upp de med besittningsskydd forenade Hyresavtalen med Dataanalys
till upphorande den 30 april 2017, varefter parterna forst enades om att flytta fram

upphorandetidpunkten t.o.m. den 31 maj 2017, men Hemso 1 dvrigt vigrade forlinga
hyresforhallandet, och direfter hyresnimnden beslutade om uppskov med avflyttning

t.o.m. den 31 augusti 2017, d& Dataanalys avflyttade fran Lokalen.

I Lokalen hade Dataanalys sedan ldnge bedrivit verksamhet under kénnetecknet
”Hotell Lundby”. Till f61jd av Hemsos avflyttningsuppsdgning har Dataanalys tvingats
lagga ned sin rorelse "Hotell Lundby”. Dataanalys har inte &sidosatt sina forpliktelser,

1 vart fall inte 1 sa hog grad att det inte skiligen kunde fordras att Hemso forlingde
hyresforhdllandet. Besittningsskyddsbrytande omstidndigheter enligt 12 kap. 57 § forsta
stycket 1 jordabalken foreligger inte.

En intresseavvégning leder till att Dataanalys intresse av att behdlla hyresritterna
overstiger Hemsos intresse av att exploatera fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12.
Besittningsskyddsbrytande omstandigheter enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 4

jordabalken foreligger inte heller.

Hemso far 1 malet endast gora géllande sddana omstédndigheter som kan hanforas till

punkterna 1 och 3 i Hemsos avflyttningsuppsidgningar.

Den dévarande hyresvirden Serneke sade 1 augusti 2012 upp Dataanalys for
avflyttning frdn Lokalen. Uppsdgningarna grundade sig pd bl.a. storningar. Parterna
triaffade den 10 april 2013 dverenskommelse om att uppsdgningarna var utan verkan
och att hyresavtalen skulle gilla pd ofordndrade villkor utan krav fran hyresvirden om
négra sdrskilda villkor. Hyresvérden far dirigenom anses ha avstétt fran att gora
gillande storningar som avser tiden fore den 10 april 2013. Hyresvarden har ocksa
dérigenom godtagit den typ och omfattning av storningar som da dberopades till stod

for uppsédgning den 15 augusti 2012. Om pastadda asidosatta forpliktelser fore den 10
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april 2013 6ver huvud taget ska beaktas har de mindre relevans och styrka ju lingre

tillbaka i tiden de forkommit.

Lokalen fanns i en byggnad som skulle rivas. Parterna triffade 6verenskommelse om

att lokalen skulle 1dmnas i rivningsskick, eller som den var (“as-is”).

Mot denna bakgrund ska Hemso i skdlig omfattning ersitta Dataanalys forlust pa
grund av Hemsos avflyttningsuppségning och hyresforhallandets upphorande.
Dataanalys forlust uppgér till 28 100 000 kr, motsvarande forlust av rorelsen "Hotell
Lundby”.

Det saknas grund for jaimkning av Hemsos ersittningsskyldighet.

Hemso
Hemso har sagt upp Hyresavtalen bendmnda ”A”, ”B” och ”C” 1 fastigheten Géteborg

Lindholmen 1:12 for avflyttning till hyrestidens utgang den 30 april 2017. Parterna har
gemensamt enats om att flytta fram upphorandetidpunkten till den 31 maj 2017.

Dataanalys besittningsskydd till Lokalen har brutits i f61jd att Hemso inte ar
skadestandsskyldigt enligt 12 kap. 58 b § jordabalken. Skilen till att Dataanalys
besittningsskydd brutits dr att Dataanalys 1 egenskap av hyresgédst har asidosatt sina
forpliktelser i s hog grad att det inte skdligen kan fordras att Hemso forldnger
hyrestorhdllandena (jfr 12 kap. 57 § forsta stycket 1 jordabalken). Vidare har Hemso
haft annan befogad anledning att upplosa hyresforhdllandena (jfr 12 kap. 57 § forsta
stycket 4 jordabalken). Det faktum att fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 ska
exploateras inom ramen for ett storre stadsutvecklingsprojekt innebédr att Hemso har
haft sakligt skél for sina uppsdgningar. Hemsos intressen av att fa tillbaka
dispositionsritten 6ver lokalerna dverviger Dataanalys intressen av att fa kvarsitta 1

desamma.

Om skadestand ska utga ska Hemsos ersittningsskyldighet jaimkas.
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UTVECKLING AV TALAN

Inledningsvis papekas att den mycket omfattande redogdrelsen for parternas talan
primért dr ett resultat av att tingsrétten tillmotesgétt deras 6nskemél om utformning av
en for mélet upprittad sammanstéllning enligt 42 kap. 16 § réittegangsbalken, till

vilken parterna hinvisat under huvudforhandlingen.

Eftersom Hemso har bevisbordan for att besittningskyddsbrytande omstidndigheter
foreligger, bestar merparten av Dataanalays utveckling av talan av bemotande av

Hemsos péstaenden i den delen.

Dataanalys

Den aktuella verksamheten har bedrivits 1 Lokalen sedan 1984 och av Dataanalys
under kdnnetecknet "Hotell Lundby" sedan 1999 efter forvérv av verksamheten.
Hyresforhallandet har sdlunda varit langvarigt. I Lokalen har bedrivits korttidsboende
for personer, fran 21 ar, som lever i hemldshet med sociala problem, medicinska- och
psykosociala problem, missbruksproblem eller samsjuklighet och som har séirskilda
svarigheter att f4 en bostad pa den 6ppna bostadsmarknaden. Detta har godtagits av
hyresvirden, senast Hemso, som har haft full kinnedom om vilken verksamhet
Dataanalys bedrivit i Lokalen. Dataanalys hade ramavtal betrdffande verksamheten,

framst med Goteborgs kommun.

Hemso har den 13 juli 2016 sagt upp Hyresavtalen mellan parterna for avflyttning per
den 30 april 2017. Dérefter har parterna 6verenskommit att flytta fram
upphorandetidpunkten till den 31 maj 2017. Dataanalys har rattidigt ansokt om
medling hos hyresndmnden. Sedan parterna inte kommit till ndgon uppgorelse har

hyresndmnden den 13 juli 2017 avskrivit drendena frdn vidare handldggning.

Dataanalys har hos hyresndmnden ansokt om uppskov med avflyttning till den 31

december 2017 betridffande samtliga tre Hyresavtal. Hyresndmnden har i beslut den 13
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juli 2017 medgivit Dataanalys uppskov till den 31 augusti 2017, d& Dataanalys har
avflyttat fran Lokalen och upphdrt med sin verksamhet i Lokalen.

Bemétande av Hemsos grunder for uppsigning

Misskotsamhet m.m.

Dataanalys har i egenskap av hyresgist inte dsidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att
det inte skéligen kan fordras att Hemso forldngde hyresforhdllandet enligt 12 kap. 57 §
forsta stycket 1 punkten jordabalken.

Dataanalys tillbakavisar Hemsds pastaenden om allvarliga storningar och allvarligt
asidoséttande av skyldighet avseende sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten
samt brottslig verksamhet, sisom felaktiga. Hyresvarden har medgett forlingning av
hyresforhdllandet vid flera tillfdllen och dédrmed haft full kinnedom om vilken
verksamhet Dataanalys bedrivit i lokalen och foljaktligen godként denna.

Hyresvirden har tidigare sagt upp Hyresavtalen med Dataanalys for avflyttning, senast
den 15 augusti 2012. Uppsidgningen grundade sig pa misskotsamhet. Darefter traffade
parterna den 10 april 2013 6verenskommelse att uppsdgningarna var utan verkan.
Hyresvirden kan ddrmed inte ha ansett att pastadda storningar m.m. var av sérskilt
allvarligt slag. Forhallanden som avser tiden fore den 10 april 2013 torde dédrmed

ocksa sakna relevans som besittningsskyddsbrytande omstandigheter.

Det har forekommit incidenter pa och i anslutning till Hotell Lundby, men det ar
knappast sirskilt Overraskande med hénsyn till att verksamheten i lokalen var
korttidsboende for personer med sociala/medicinska problem. Det var emellertid inte
regel att vild och drogmissbruk forekom, utan tvért om ovanligt, men incidenter
intrdffade med kanske ndgra ars mellanrum. Nér det géller de av Hemso fyra ingivna
domarna (aktbil. 51) kan noteras foljande. Den forsta domen i mal nr B 10370-17 var

savitt avser den aktuella dtalspunkten frikdnnande. Det forefaller emellertid som att
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den tilltalade och milsdganden hade en konflikt. Det forhallandet att personalen pa Ho-
tell Lundby tillkallade polis kan knappast i detta tvistemal ldggas Dataanalys till last.
Den andra domen i mal nr B 160-17 avser ett gift par, dir mannen démdes for grov
kvinnofridskridnkning mot sin hustru mellan den 4 januari 2017 och den 13 september
2017 pa olika platser i Goteborg. Paret bodde pa Hotell Lundby i borjan av april 2017,
d& mannen enligt domen misshandlade och hotade sin hustru. Aven vid detta tillfille
tillkallades polis, vilket inte kan ldggas Dataanalys till last 1 detta tvistemal. Det
framgar dven av domen att mannen kort tid efter handelsen den 2 april 2017 medde-
lades ett kontaktforbud. Den tredje domen i mal nr B 15084-16 var sévitt avser den
aktuella atalspunkten 3 frikdinnande. Det framgar av domen att den tilltalade inte bodde
pa Lundby Hotell och att han vid aktuellt tillfalle den 25 november 2016 blev avvisad
darifran. Inte heller detta kan ldggas Dataanalys till last 1 detta tvistemél. Genom den
fjdrde domen i mal nr B 5801-16 domdes en person for valdsamt motstand mot polis i
samband med att han den 7 februari 2016 skulle avvisas frdn Lundby Hotell. Det &r

dven svart att se hur detta skulle kunna ldggas Dataanalys till last i detta tvistemal.

Det som framgar av domarna var ovanliga hindelser pad Hotell Lundby, som genom
aren 1 allt visentligt varit befriade fran allvarliga hindelser bl.a. beroende pa en mycket
hard policy mot védld/hot och droger, inte minst av arbetsmiljoskal. De personer som
placerades pa Hotell Lundby tecknade ett boendeavtal och fick forst provbo. Vid

forseelse blev den boende omgaende utbokad.

Under alla omsténdigheter dr Dataanalys ansvar for boende pa Hotell Lundby
begrinsat till dessas agerande inom Fastigheten. Dataanalys ansvarar inte heller for

andra @n boende som &r inbokade pé Hotell Lundby.

Dataanalys bestrider att anstéllda vid Hotell Lundby missbrukat narkotika tillsammans

med boende vid Hotell Lundby.

Av “Sikerhetsrapport 2016 & 2017 utfirdad av det kommunala bolaget Alvstranden
Utveckling AB framgar att antalet anmélda brott i aktuellt omrdde minskat bade 2016
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och 2017 och da var det lagsta bolaget sett pa flera ar. Dataanalys noterar att det
numera i mélet &r ostridigt att antalet anmélda brott i det aktuella omradet minskat

béde 2016 och 2017.

Dataanalys fick kinnedom om att det fanns en rapport fran Gothia Protection Group
forst i detta mal (se aktbil. 59). Rapporten i sin helhet erh6lls via mail den 10 januari
2019. Dataanalys har inte tagit del av rapporten tidigare (jfr. 12 kap. 42 och 43 §§
jordabalken).

Brister i vardplikt och underhdllsskyldighet

Utgéngspunkten dr att fastighetsdgaren/hyresvérden svarar for allt underhall (se 12
kap. 15 § jordabalken). Nir det giller lokaler kan parterna avtala om att hyresgisten

Overtar visst underhallsansvar.

Genom aren, sérskilt under de senaste sex-sju aren, forekom det betydande problem 1
Lokalen gillande bland annat fukt, virme, ventilation, hiss, trapphus och fonster.
Dessa problem hanfor sig emellertid till fastighetsdgarens bristande underhall. Det
bestrids att boende pa Hotell Lundby har tagit bort takplét och pd eventuellt andra sétt
astadkommit fuktskadorna i byggnaden. De boende kan exempelvis knappast ha
orsakat sonderfallen frostskadad fasad (se aktbil. 28—-29). Oavsett detta aligger det
fastighetsdgaren/hyresvérden att skdta om sin fastighet och omedelbart atgérda brister 1
byggnaden, sirskilt sédana som har negativ inverkan pa hyresgéster. Darefter kan
fastighetsdgaren rikta ersittningsansprak mot den eller de som orsakat skadorna. Nagra

sddana ansprik har inte riktats mot Dataanalys.

P& grund av hyresvirdens ogrundade pdstaenden lit Dataanalys i november 2015
Lakanders Byggkonsult AB genomfora en besiktning/forundersdkning. I utldtandet av

den 26 november 2015, se aktbil. 28, redovisas foljande slutsats.
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Fuktstatusmdtning visar pa anvisade platser vid besiktningstillfillet,
forhojda fuktvirden som sannolikt beror pd sénderfallen frostskadad
fasad samt brister i takbekldidnaden. Bristerna medfor fuktvandring in till

bostaden som har utsatts for fuktrelaterade skador mégel och rétskador.

Diérefter genomforde Lakanders Byggkonsult AB i december 2015 en uppfoljande
besiktning, se aktbil. 29, och i det utlatandet anges under slutsats avslutningsvis

foljande.

"Noterar okuldrt utvindigt och med visade foton att fastigheten har
patagligt eftersatt underhall. Fastigheten har behov av utvindig
renovering av klimatskalet samt renovering, sanering av invindigt
omtalade golven och viggarna.

Anmdrkning:

Risk for att fasadtegel samt trasig takpldt sonderfaller och faller till mark
med risk for alvarliga personskador och materiella skador sasom

byggnader och bilpark."

Genom mail av den 15 december 2015 informerade Dataanalys aterigen hyresvéirden
om foreliggande visentliga fel i fastigheten, samt begdrde att fastighetsdgaren skulle
framta atgdrdsplan, vilket endast resulterade 1 att hyresvirden slutligen genomforde
vissa enklare tatningsatgérder av taket (se aktbil. 27). Fastighetsédgarens bristande
underhall illustreras dven av bilder fran 2015/2016, se aktbil. 30. Efter besiktning av
personhiss 1 byggnaden utfardades intyg med ett flertal brister, se aktbil. 31.

Fragan om Hemsos bristande utvindiga underhall av fastigheten far betydelse eftersom
den &r relaterad till Hemsds pastdenden i malet om att Dataanalys brustit i1 sin vardplikt
och underhéllsskyldighet. Fastighetsdgarens/hyresvdrdens bristande underhéll av
byggnaden har nimligen paverkat Dataanalys mojligheter att halla den forhyrda
Lokalen i skick.
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Dataanalys gor géllande att Hemso (och tidigare fastighetségare) i forevarande fall helt
ansvarade for byggnadens skick, utom sévitt avser underhall av ytskikt i Lokalen.
Hemso (och tidigare fastighetsdgare) hade séledes inte enbart utvindig

underhallsskyldighet.

Dataanalys underhdallsdtgiirder i Lokalen
I samband med Dataanalys tilltrdde till Lokalen 1999/2000 genomforde Dataanalys

genomgripande renoveringar av samtliga ytor och all inredning byttes ut, detta med det

huvudsakliga syftet att kvalificera verksamheten for ramavtal med kommuner.

Dataanalys har dven dérefter 10pande pa egen bekostnad sett till att hjilpligt halla
Lokalen i godtagbart skick. For Goteborgs kommun har skicket varit godtagbart,
annars skulle Dataanalys inte tilldelats uppdrag efter genomforda offentliga
upphandlingar. Under de sista aren blev det emellertid allt svarare att hédlla Lokalen i

godtagbart skick bland annat pa grund av sondervittrande fasad.

Dataanalys genomforde 2013 en totalrenovering av samtliga utrymmen i1 Lokalen.
Dataanalys har under 2015/2016 bytt ut all brandutrustning, kopt in och installerat ett
helt nytt automatiskt brandlarmsystem direktkopplat till Rdddningstjédnsten med
skyddade detektorer 1 samtliga utrymmen, installerat ett stort antal sdkerhetsdorrar och
gjort vissa ombyggnader av allmdnna utrymmen. Nya vitvaror har dven inforskaffats
och det sattes in ny rumsinredning i flertalet rum under ar 2015/2016. En del i detta var

att Dataanalys tecknade ett nytt serviceavtal med Consilium, se aktbil. 74.

Dataanalys har genom aren 16pande genomfort underhdll av ytskikt i Lokalen bland
annat under 2016 (mojligen pabdrjades detta under slutet av 2015), vilket illustreras av
fotografier frdn februari 2016, fran april 2016 och fran augusti 2016. Dessa fotografier
visar att Dataanalys utfort och bekostat erforderligt underhill av ytskikt pd golv,
védggar och tak. Som framgér av fotografier utforde Dataanalys dven underhdll av

trapphus genom malning av ytskikt, trots att detta var hyresvéirdens ansvar.
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Lokalen uppfyllde i forfragningsunderlaget (se aktbil. 68) stéllda krav, forutom nir det
giller de delar som genom hyresvirdens bristande underhéll av byggnaden medfort
vattenintringningar i vdggar och fran tak. De genom vattenintringning drabbade
delarna anvéndes inte i verksamheten. Dessutom var Dataanalys alltjaimt hoppfullt om

att Hemso skulle anvisa godtagbara erséttningslokaler (se aktbil. 75).

Savitt bekant fran Dataanalys sida har hyresvérden inte vid nagot tillfalle innan
avflyttning och denna tvist gjort gillande att Dataanalys &sidosatt sin

underhallsskyldighet.

Dataanalys har péstatt att parterna traffat 6verenskommelse om att Lokalen kunde
lamnas 1 rivningsskick, vilken dverenskommelse redovisades till Hemso genom brev

av den 11 oktober 2017.

Bemétande av Hemsos pastdende om exploatering av fastigheten

Rent faktiskt har byggnaden pé Fastigheten rivits. Detta fordndras inte av att Hemso
istdllet anvander begreppet exploateras. Utifran detta &r det egentliga skélet for
Hemsd6s uppsidgning for avflyttning att hanfora till 12 kap. 57 § forsta stycket 2

jordabalken — rivning — &ven om Hemso valt att inte aberopa den grunden i sin

uppsigning.

Ersdttningslokaler
Egentligen borde den ddvarande hyresviarden Serneke pabdrjat arbetet med att hitta en

ersittningslokal redan 2011, da hyresviarden den 23 maj 2011 sade upp Dataanalys for
avflyttning under pastdende att huset skulle byggas om eller rivas, varvid dven angavs
att hyresvirden skulle komma att erbjuda ersittningslokal. Den 8 februari 2012 erhdll
Dataanalys frdn hyresvirden en anmodan att vidta réttelse, se aktbil. 33. Endast nagra
dagar senare, den 13 februari 2012, forklarade hyresvérden att det fanns olika
alternativ som hyresvirden 6vervigde, se aktbil. 34. Den 20 februari 2012 besvarade

Dataanalys hyresvdrdens tidigare réttelseanmodan, se aktbil. 35, varefter parterna den
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24 februari 2012 triffade 6verenskommelse om att uppsidgningarna var utan verkan

och att Hyresavtalen skulle fortsitta att gélla pa ofordndrade villkor, se aktbil. 36.

Endast knappa sex méanader senare erhdll Dataanalys ytterligare uppsédgning for
avflyttning frin hyresvérden, se aktbil. 37. Inte heller denna uppsédgning fullfoljdes av
hyresvérden, utan den 10 april 2013 triffade parterna aterigen 6verenskommelse om
att uppsigningarna var utan verkan och att Hyresavtalen skulle fortsitta att gilla pa

oforandrade villkor, se aktbil. 38.

Mot ovan redovisade bakgrund framstér det som anmérkningsvért att hyresvdrden inte
lyckats ordna fram en godtagbar erséttningslokal till Dataanalys verksamhet, sérskilt
ocksd 1 ljuset av att Hemso och Serneke samverkar och bdda ir stora fastighetsagare 1
Sverige och Serneke Group ér ett stort byggforetag med manga fastigheter och manga

projekt 1 Goteborg.

Syftet med hyresvirdens skyldighet att anvisa en godtagbar erséttningslokal dr att
hyresgisten ska kunna driva den befintliga verksamheten vidare, siledes helt enkelt
flytta 6ver verksamheten fran en lokal till en annan 1 oférdndrat skick och i oférdndrad
omfattning. Darigenom undviks nimligen att hyresgésten tvingas nedldgga sin
befintliga verksamhet pé grund av en avflyttningsuppségning fran hyresvérdens sida.
En hyresvérds anvisning av erséttningslokal dr inte avsedd att anvdndas enbart i syfte
att undslippa ersattningsskyldighet. For att en anvisning av en ersittningslokal ska anses
ha skett kravs att lokalen skall sta till hyresgéstens disposition i ndra anslutning till den
tidpunkt dé avflyttning skall ske fran den forhyrda lokalen, att hyresvarden lamnat
uppgifter om den erbjudna lokalens adress, ungeférlig storlek och hyran, samt vem
hyresgésten kan vénda sig till for att fa diskutera hyresvillkoren. Det dr Dataanalys
uppfattning att Serneke/Hemso fran ar 2012 och framat inte anstréngt sig for att hitta en
ersittningslokal som var godtagbar, innefattande bl.a. en detaljplan for ratt andamal.
Hemso sade den 13 juli 2016 upp Dataanalys for avflyttning. Hemso paborjade
emellertid lokals6kandet forst runt arsskiftet 2016/2017. Planarbetet for omradet

paborjades 2013 med ett programarbete, varefter positivt planbesked limnades av
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byggnadsndmnden i november 2014. I april 2015 beslutades om samrad, varefter
byggnadsndmnden i januari 2016 beslutade om genomforande av samrad och i februari
2017 beslutade om genomforande av granskning. Planerna pa en exploatering av
omrédet har séledes varit kéinda redan frdn 2013/2014, varfor det funnits gott om tid
for hyresvirden att betydligt tidigare pabdrja arbetet for att finna en godtagbar
erséittningslokal for Dataanalys. Vidare hade Hems6 kunnat avvakta med uppsdgning
till en senare tidpunkt alternativt kunnat vid senare tillfille godta en lang uppskovstid
eller overenskommelse om en ldngre framflyttning av avtalets upphorandetidpunkt.
Hemso hade da haft ytterligare tid och storre mojligheter att finna en for Hotell
Lundbys verksamhet godtagbar lokal och didrigenom minimera sin egen och Sernekes
risk. Dataanalys tvingades dock att avflytta den 31 augusti 2017 medan rivningen av
byggnaden pé den aktuella fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 pabdrjades forst
under 2019.

Det var Dataanalys foretradare Staffan Holm som foreslog den tillfdlliga 16sningen
med bostadsmoduler efter att ha hittat ett objekt med 30 rum m.fl. lokaler i modulform
1 Norge. Hyresvérden skulle bara hitta mark, men misslyckades med det, trots att det
fanns plats inom det aktuella planomrddet Lindholmen. En 16sning med temporara
bostadsmoduler var ndgot som Dataanalys skulle kunnat acceptera under en begriansad
tid, men endast om det var klart med en permanent 16sning, ndrmast en godtagbar
ersdttningslokal. Sévitt Dataanalys kdnner till har Hemso aldrig for Dataanalys

forklarat sig villigt att ekonomiskt bistda HL Dataanalys vid en sddan 16sning.

Hemso6 hade inte vid tidpunkten for uppségningen den 13 juli 2016 foretagit nagra som
helst atgérder i syfte att kunna erbjuda Dataanalys godtagbara erséttningslokaler.
Hemso paborjade det arbetet, genom en inhyrd deltidskonsult, forst genom ett méte
med Dataanalys den 30 november 2016, sdledes forhallandevis nira da géllande
avflyttningsdatum den 30 april 2017. Dessutom paborjades det mer handfasta arbetet
forst 1 mitten av januari 2017, vilket i realiteten innebar en tid pa tre och en halv manad

for att hitta en godtagbar ersittningslokal. En i praktiken omdjlig uppgift, sirskilt som
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det framstar som forutsebart att det i forekommande fall skulle kravas ombyggnation

och/eller planéndring.

Hemsos péstaende, att Dataanalys avvisade forslag av ointresse, tillbakavisas som
felaktigt. I stéllet var det rent rationella skil som exempelvis att gdllande detaljplan
inte tilldt den av Dataanalys bedrivna verksamheten, omfattningen av behdvliga
ombyggnationer och liknande. Samtliga de av Hemso redovisade objekten kravde
anpassningar/ombyggnad och samtliga objekt hade detaljplan for &ndamaél
industri/lager/kontor som inte var forenliga med den av Dataanalys bedrivna
verksamheten hotellboende med vissa psykosociala stdd- och vardinslag. Andring av
detaljplan kan ta 1-2 ar, vilket ocksa talar for att Hemso startade sokandet efter en

godtagbar ersittningslokal alldeles for sent.

Dataanalys 6versinde dven den 4 maj 2017 en kravspecifikation till Hems6 angéende
ersdttningslokal. En erséttningslokal var tvungen att befinna sig pa en fastighet som
omfattas av en detaljplan som tillater hotellrérelse eller motsvarande. Inte for nagon av
de lokaler eller fastigheter som berordes tilldts hotell enligt detaljplan och/eller fanns
bygglov. Hemsd/Serneke har inte heller redovisat nagra villkor for forhyrning eller
eljest. Betrdffande de specifikt angivna lokalerna som Hemso angett har Dataanalys
foljande kommentarer.

1. Gamlestadsvagen/Alelyckan (Skanska): Detta var en obebyggd 8000 kvm stor
industritomt, sdledes knappast ldmplig, utan ndrmast direkt oldmplig for Hotell
Lundbys verksamhet. Dessutom hade Skanska annan kdpare.

2. Gnistgatan/Tynnered: Detta var en gammal sedan flera &r tomstalld
kommunégd rivningsfastighet, beldgen 1 villaomrade, med en byggnad i
mycket stort renoveringsbehov. Fastigheten var klassad som
véardanlidggning/sjukhem. Sammantaget bedomdes fastigheten som obrukbar
for Hotell Lundbys verksamhet.

3. Victor Hasselbladsgatan 16: Detta var en tomstdlld kontorsfastighet om 3500
kvm, som da dgdes av Kungsleden. Beddmdes ocksd som obrukbar for Hotell

Lundbys verksamhet.
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4. Agnesbergsvigen 2 (Angered): Detta var en kommersiell logistikfastighet som
inte var planlagd for hotellrorelse, dessutom beldgen i en trafikplats utan
fungerande kommunikationer, likaledes obrukbar for Hotell Lundbys
verksamhet.

5. Agnesbergsvigen 28 (Angered): Detta var en fastighet som var planlagd och
anvindes/anvinds for kontor, lager, industri, séledes ej tillatet med
hotellrorelse eller annat boende. Aven denna var obrukbar for Hotell Lundbys

verksambhet.

Det ska dven noteras att Hemso, genom det dberopade utlatandet fran Daniel Frigell
(aktbil. 126 p. 4.2.5), gor géllande att Hotell Lundbys verksamhet (av Daniel Frigell
kallad “affaren”) “dr enkel att replikera”, vilket ocksé vederldgger Hemsds/Sernekes

pastaenden om omdjligheten att finna en godtagbar erséttningslokal.

Sammantaget gor Dataanalys géillande att det 1 allt visentligt &r Hemsos senkomna
start for att finna en godtagbar ersdttningslokal till Dataanalys som medfort att detta

projekt misslyckades. Hemso har dirmed inte anvisat ndgon annan godtagbar lokal.

Frdgan om befogad anledning att upplosa hyresforhdllandet
Dataanalys har under lang tid, sedan ar 1999, bedrivit en fungerande och mycket

lonsam rorelse — Hotell Lundby — 1 den med besittningsskydd forhyrda Lokalen.
Dataanalys hade darfor ett stort intresse av att kunna fortsétta bedriva denna
verksamhet. P4 grund av Hemsds uppsédgning for avflyttning tvingades Dataanalys att
lagga ned rorelsen Hotell Lundby, eftersom Hemso inte kunnat anvisa nagon
godtagbar ersdttningslokal 1 vilken Dataanalys 1 nira anslutning till avflyttningen den
31 augusti 2017 skulle ha kunnat flytta Gver rorelsen i ofordndrat skick och 1
ofordndrad omfattning. I ssmmanhanget bor framhéllas att Hemso, som till 85 procent
dgs av Tredje AP-fonden, dr en av Sveriges storsta fastighetsdgare. Serneke ar ett av
Sveriges storsta bygg- och fastighetsbolag, dessutom med séte och huvudverksamhet 1
Goteborg. Dessa organisationer borde dérfor haft sarskilt goda forutsittningar att finna

en godtagbar ersdttningslokal for Hotell Lundbys verksamhet.
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Dataanalys hade ett extremt stort behov av de forhyrda lokalerna, eftersom Dataanalys
utan dessa inte kunde bedriva sin verksamhet Hotell Lundby. Pa den korta tid som
Hemso/Serneke sokte lokal till Hotell Lundbys verksamhet var det mycket svart att
hitta annan for verksamheten godtagbar lokal med inflyttning senast den 1 september
2017, vilket ocksé patalades fran Dataanalys. Dataanalys hade ett mycket stort intresse

av att driva den Ionsamma verksamheten Hotell Lundby vidare.

Nir fastighetsdgare vidtar atgirder som innebar att hyresgéster med besittningsskydd
maste avflytta (rivning eller ombyggnation) aligger det fastighetsdgaren/hyresvirden
att 1 sin kalkyl inrdkna skyldigheten att ordna fram godtagbara ersattningslokaler till
sina hyresgéster alternativt utge erséttning till dessa. Detta géller inte minst vid sadant
storre exploateringsprojekt som Hemso aberopar. Det av Dataanalys 1 mélet yrkade

beloppet torde vara ytterst marginellt 1 forhdllande till hela projektet Karlastaden.

Den aktuella verksamheten Hotell Lundby har bedrivits pa samma plats sedan 1984 —
ca 33 ar —och av Dataanalys sedan 1999, ndarmare 20 ar, och med mycket goda vinster.
Enbart dessa forhdllanden utgor sa tungt viagande skal att ersittningsskyldighet

foreligger for Hemso.

Med anledning av davarande hyresviarden Sernekes uppsdgningar i maj 2011 for
avflyttning den 29 februari 2012 med aberopande av ombyggnation eller rivning
sammantréaffade parterna i Géteborg den 14 november 2011. Fran hyresvardens sida
uppréittades motesanteckningar och dér anges bland annat att Staffan Holm forevisade
“bokforingsmaterial som utvisade att verksamheten var mycket 16nsam; en vinst pa
uppemot 2 000 000 kr per ar”. Det bokforingsmaterial som Staffan Holm forevisade
tyder snarare pa ett resultat for verksamheten Hotell Lundby pé cirka 2 500 000 kr per
ar. Hyresviardens minnesanteckningar dversandes till Dataanalys per mail den 15
november 2011, varefter Dataanalys genom mail den 17 november 2011 korrigerade

ett flertal uppgifter i minnesanteckningarna.
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Det kan saledes konstateras att Serneke sedan 2011 varit fullt medveten om att
verksamhet Hotell Lundby var mycket 10nsam for Dataanalys. Och ddrmed att en

uppsdgning av Dataanalys for avflyttning skulle riskera att bli mycket kostsam.

Serneke/Hemso hade ocksa genom annat agerande kunnat skapa béttre forutsittningar
for att hitta en godtagbar ersittningslokal innan Hotell Lundby tvingades ligga ned sin
verksamhet pa grund av Hemsos uppsigning for avflyttning (se ovan under rubriken
“Erséttningslokaler”). Hemsos planerade uppforande av ny byggnad pa den aktuella
fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 utgdr endast en mycket liten del av ’Projekt
Karlastaden”. Pa Sernekes hemsida anges: ”Fakta om Karlastaden: Omradet omfattar
en markyta pa ca 32 000 kvm och kommer att besté av atta kvarter med bostéider,
kontor, handel och service. Karlastaden utvecklas av Serneke och har en berdknad
omséttning pd 10 miljarder kronor 6ver 67 ér. Ola Serneke, VD och grundare till

Serneke Group, dr initiativtagare till projektet.”

Savitt bekant kommer det pa den aktuella Fastigheten inte att uppforas nigra
bostadsldgenheter (hyres- eller bostadsritter) eller nagon Nordens storsta skyskrapa,
det s.k. Karlatornet. Det som Hemso framfor om att Serneke redan under sommaren
2017 borjade utforandet av vissa markarbeten kopplade till Karlatornet torde darfor
ocksa sakna relevans for mélets provning, eftersom Karlatornet inte ska byggas pa

Fastigheten.

For hyresviarden Hemso dr det inte betungande att betala ersittning till Dataanalys,
eftersom det dr Serneke som slutligen kommer att fa std for den kostnaden. Det ar
Serneke som initierat ”projektet Karlastaden”. Det belopp som Dataanalys yrkar i
mélet dr begrinsat i forhdllande till de belopp som ”projekt Karlastaden™ avser. For
Hemso kan det inte heller vara sirskilt betungande att betala ersittning till Dataanalys,
eftersom Hemso hade och har ekonomiskt utrymme att kompensera Dataanalys.
Fastighetsdgaren Hemso hindras ddrmed inte av ekonomiska skl att utveckla och

fornya fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12.
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Bemotande av Hemsds uppgifter om jéimkning av skadestind
Det saknas dven grund for jamkning av Hemsos erséttningsskyldighet. Med hédnsyn till

bland annat hyresforhallandets langd och den aktuella verksamhetens inriktning, att
tillhandahélla korttidsboende for personer med sociala/medicinska problem, har

Dataanalys ett i allra hogsta grad skyddsvirt intresse.

Utgéngspunkten ar att jamkning endast ska ske i undantagsfall (se SOU 1966:14 s.
321; prop. 1968:91 Bihang A s. 236 och 363f; NJA II 1968 s. 345). Det finns inte
nagon skyldighet for hyresgést med besittningsskydd, som hyresviarden sagt upp for

avflyttning, att sjalv ordna fram en erséttningslokal eller forvirva mark.

Mot bakgrund av hyresvéirdens uttalade avsikter redan 2011 och 2012 — att
hyresvirden skulle komma att erbjuda ersittningslokal och att hyresviarden, som
Dataanalys uppfattade det, paborjat sokandet efter en erséttningslokal har det inte
heller funnits anledning for Dataanalys att for egen del forsoka hitta en alternativ
lokalisering. Trots detta har Dataanalys rent faktiskt forsokt bidra till att Hemso skulle
lyckas finna en erséttningslokal till Dataanalys verksamhet Hotell Lundby. Dataanalys

har saledes inte alls forhallit sig passivt.

Dataanalys har fullgjort sina avtalsenliga skyldigheter dven vid avflyttning. De av
Hemso6 éberopade bilderna tagna atta ménader efter Dataanalys avflyttning visar inte
Lokalens skick vid Dataanalys avflyttning. I stéllet framgér Lokalens skick vid
Dataanalys avflyttning av bilderna tagna den 28 augusti 2017. Parterna har ocksa

Overenskommit att Lokalen kunde 1dmnas i rivningsskick.

Med hénsyn till bland annat hyresforhallandets lingd och den aktuella verksamhetens
inriktning — att tillhandahalla korttidsboende for personer, frin 21 ar, som lever i
hemldshet med sociala problem, medicinska-/psykosociala problem,
missbruksproblem eller samsjuklighet och som har sirskilda svdrigheter att fa en

bostad pa den 6ppna bostadsmarknaden — har Dataanalys ett i allra hogsta grad
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skyddsvért intresse. Detta intresse starks 4n mer genom de dokumenterade

svarigheterna att finna godtagbar ersittningslokal.

Bolaget Dataanalys
Med hénsyn till att detta mal géller en lokalhyresgésts indirekta besittningsskydd och

ddrmed sammanhéngande ritt till ersittning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken
saknar fragan om hyresgistens och dess stéllforetrddares seriositet relevans for malets

provning.

Hemsos péstaende att Dataanalys inte skulle vara ett seriost foretag tillbakavisas.
Dataanalys har sedan 1999 hatft ett flertal olika avtal med G6teborgs kommun, som
ocksa kunnat anvdndas av kranskommuner. Sedan 2002 har det varit offentligt
upphandlade ramavtal med bland annat Goteborgs kommun. Vid saddana offentliga
upphandlingar provas bland annat en anbudsgivares seriositet och upphandlande
myndigheter har regelméssigt hoga kvalificeringskrav, sdsom stabil ekonomi och felfri
redovisning av skatter och avgifter, hoga erfarenhets- och utbildningskrav avseende
anstélld personal, systematiskt brandskyddsarbete med érliga utbildningar och
ovningar, larmsystem automatiskt direktanslutet till riddningstjansten samt sensorer i
samtliga utrymmen, krav avseende hygien, arbetsmiljo, lokalernas beskaffenhet etc.,
sakerhetssystem inklusive inbrottslarm och dverfallslarm, 6vervakningskameror med

tillstdnd inom- och utomhus.

Hemsos pastaende att Goteborgs kommun vid flera tillfillen 6vervégt att avsluta
samarbetet med Dataanalys tillbakavisas som felaktigt. Dataanalys har genom bade
ledning och kunnig och engagerad personal bedrivit verksamheten pé ett relevant och
fullgott sétt. Sedan ar 2000 har verksamheten haft fyra olika forestdndare/platschefer.
Flera av Dataanalys anstillda var verksamma vid Hotell Lundby i tio ér eller mer.
Att kommuner placerat personer med problem pa Hotell Lundby och att Dataanalys
genom aren har gjort investeringar i lokalen 1 form av underhélls- och

forbattringsarbeten tyder pa verksamhetens seriositet.
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Dataanalys sénde varje minad uppskattningsvis 50-200 fakturor till ca 15-20
bestidllare. Det har inte varit ovanligt att alla mottagare och attestberéttigade inte varit
inforstddda med villkoren i tillimpligt ramavtal och/eller sirskilt avtalade villkor for
ndgon placering. Det har ocksa forekommit diskussion géllande bl.a. moms.
Dérigenom ar det naturligt att det under &ren vid vissa tillfillen har forekommit
missforstand och misstag mellan kommunen och Dataanalys géllande de boende och

fakturering.

Hemsos péstaenden att Staffan Holm skulle ha varit delaktig i att minst elva bolag
forsattes 1 konkurs och att han varit delaktig i anvdndandet av s.k. malvakter,

tillbakavisas som felaktiga.

Aven pastaendet att Dataanalys stillforetriidare Staffan Holm inte haft ndgot aktivt
engagemang 1 Hotell Lundbys verksamhet, tillbakavisas som felaktigt (jfr. aktbil. 27—
29, 35 och 38, samt dven aktbil. 53 och delar av aktbil. 54). Staffan Holm har under

alla ar varit verksamhetsansvarig och pa plats foretritts av platschef/forestdndare.

Som framgar av Dataanalys serviceavtal med Consilium (aktbil. 74) kravdes
uppsigning (uppsédgningstid 3 ménader) for att avtalet skulle upphora att gélla och
detta tydliggors 1 villkoren. Avtalet upphdrde inte den 19 mars 2016, vilket en faktura
for 2017 fran Consilium visar. Nér det géller brandskyddet hade Dataanalys avtal dven

med Ridddningstjdnsten, samt anordnade utbildning.

Misskotsamhet m.m.
Dataanalys har inte ignorerat forekommande klagomél som kommit till bolagets

kdnnedom. Hyresvirden har redan 2012, i samband med en tidigare uppségning av
Hyresavtalen for avflyttning, framfort missvisande och éverdrivna pdstdenden om bl.a.

storningar och nedskripning (se aktbil. 32-36).

Genom att parterna forklarat sig vara ense om att uppsidgningarna saknade verkan och
att Hyresavtalen skulle fortsitta att gélla pa ofordndrade villkor far hyresvérden anses

ha avstdtt frin att beropa storningar som avser tiden fore den 10 april 2013 (en
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hyresvirds aktivitetsplikt framgér dven av bland annat av 12 kap. 42 och 43 §§
jordabalken). Detta giller sirskilt som hyresvérden inte krdvde nagra sirskilda
foreskrifter. Hyresvarden har ocksa dédrigenom godtagit den typ och omfattning av
storningar som dé& aberopades till stod for uppsdgning den 15 augusti 2012. Om
pastddda asidosatta forpliktelser fore den 10 april 2013 dver huvud taget ska beaktas

har de mindre relevans och styrka ju ldngre tillbaka i tiden de forkommit.

Upphandlade ramavtal
Typiskt sett provas ett bolags seriositet vid offentliga upphandlingar. Under aren

forekommande ramavtal har avsett boende med vissa psykosociala stéd- och
vardinslag. Upphandlingsbolaget utnyttjade genom meddelande av den 6 oktober 2015
en option och forlingde da foreliggande ramavtal med Dataanalys t.o.m. den 31 mars
2017, se aktbil. 67. Upphandlingen avseende det av Hemso ingivna
forfrigningsunderlaget (aktbil. 50) slutfordes aldrig, utan avbroéts. I den dérpa foljande
upphandlingen 1dmnade Dataanalys anbud avseende delomrdden/boendeformer jour-
/akutboende och stod-/habiliteringsboende, se aktbil. 68, dir d&ven
anbudsforutséttningarna for upphandlingen framgar. Dataanalys anbud avseende jour-
/akutboende respektive stod-/habiliteringsboende lamnades siledes den 26 mars 2017,
inte 2018, som Hemso anger. Av underréttelse om tilldelning och bilagan
sammanstillning av anbud framgar att Dataanalys tilldelades ramavtal i1 offererade
delomraden/boendeformer och det med priser som ligger i ndrheten av marknadens
medianpriser, se aktbil. 69. Upphandlingsbolaget, stadsdelsforvaltningar och andra
bestillare, saisom mobila team och centrala placeringskansliet, samt andra kommunala
organ, som Miljo & Héilsa och Rdddningstjdnsten har genom éaren lopande genomfort
anmilda eller oanmélda besok och kontroller av Hotell Lundbys verksambhet.
Kommunens handldggare har genom &ren besokt sina klienter pad Hotell Lundby

uppskattningsvis vid minst fem tillfillen per manad.

Ett exempel pd kontroll utgdrs ocksd av Upphandlingsbolagets uppfoljning 1 borjan av
2015, se aktbil. 70. Angivna frigor besvarades genom brev av den 21 april 2015, se
aktbil. 71. Dérefter begirde Upphandlingsbolaget rittelse sdvitt avser arbetsledare
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(aktbil. 52). Dataanalys anmélde inom foreskriven tid ny arbetsledare och dérefter

redovisade Dataanalys ytterligare forstarkning av bemanningen, se aktbil. 73.

Béde nir Dataanalys ldmnade anbud den 26 mars 2017 och tilldelades kontrakt den 1
juni 2017 var bolaget alltjaimt forhoppningsfullt att Hemso skulle finna godtagbara
ersittningslokaler. Det forhdllandet att verksamheten riskerade att flytta medforde inga
problem, eftersom verksamheten inte ar knuten till en viss adress. [ mars 2017
informerade Dataanalys bestillare om att verksamheten pa Karlavagnsvigen 9 skulle
upphora, men att Hotell Lundby planerade att flytta till nya och béttre lokaler och att
samverkan forekom med fastighetségaren, se aktbil. 75. Forutom vissa atgérder fran
Hemsos sida forsokte dven centrala placeringskontoret hjidlpa Dataanalys 1 sokandet

efter nya lokaler.

Aterstiillande av Lokalen
Vid Dataanalys avflyttning frdn Lokalen 1 slutet av augusti 2017 var beskedet fran

fastighetsdgaren Hemso att byggnaden skulle rivas manaden efter, varfor det var
mycket bradskande. Eftersom byggnaden pa den aktuella fastigheten ska rivas har ett
aterstdllande av Lokalen inte tjdnat nagot syfte. Parterna 6verenskom da att
Dataanalys kunde ldmna Lokalen i rivningsskick och kvarlamna inventarier, inredning
och annat som kunde ingé i rivningen. Overenskommelsen redovisades till Hemsd

genom brev av den 11 oktober 2017.

Det har kommit till Dataanalys kinnedom att det har bott hemlosa 1 Lokalen sedan
avflyttning. Den beskrivning Hemso lamnar 6ver hur det sag ut i Lokalen stimmer inte
overens med Dataanalys bild. Eftersom byggnaden skulle rivas genomfordes inte heller
ndgon sedvanlig gemensam slutbesiktning av Lokalen i omedelbar anslutning till
avflyttningen. Nérvarande vid utflyttningen var frdn Serneke Petter Ahlstrom och
ytterligare en person samt fran Dataanalys ca fyra personer, till och fran under dagen,

inklusive Annika Daun.

Hemso har, oaktat skicket i Lokalen och innan Dataanalys avflyttade forutskickat att

det foreldg behov av bland annat "sanering av mark och byggnader", se aktbil. 41.
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Néagon sérskild sanering innan rivning av den nu aktuella byggnaden torde inte vara
nddvindig, om det inte &r sa att lokaler i byggnaden ska uthyras. I den man Dataanalys
kvarldmnat egendom tillhorig Dataanalys, sa har det ingen relevans for rittens

provning av forevarande mal.

Skadestiand
Dataanalys skada bestér av rorelseskada.

Berikning av rorelseskadan
Eftersom Hemsds uppsdgning medfort att Dataanalys tvingats nedldgga sin verksamhet

ska Hemso ersétta Dataanalys for vardet pa den nedlagda rorelsen. En vedertagen
metod for virdering av rorelser dr den s.k. DCF-metoden (Discounted Cash Flow) eller
diskonterad kassaflodesvdrdering. Dataanalys ska ersittas for forlusten av framtida
avkastning av rorelsen och denna ska bestimmas genom virdering av rorelsen enligt

DCF-metoden.

En rorelsevirdering enligt DCF-metoden ska aterspegla virdet pa rorelsen vid
vardetidpunkten som i detta fall &r dagen for Dataanalys avflyttning frdn lokalerna den

31 augusti 2017.

Rickard Killander vid Kungsgatan Corporate Finance AB (KCF) har vérderat rorelsen
till 28 100 000 kr, se aktbil. 11 och 261.

Synpunkter pia Hemsos virderingsutlitande — aktbil. 61
Dataanalys har foljande kommentarer till virdering av Rickard Wilhelmsson Corporate

Finance AB (RWCF) — aktbil. 61. Det kan noteras att RWCF 1 allt visentligt ar
overens med den metodik som Rickard Killander vid KCF tillimpat. Den stora
skillnaden 1 véardering beror vésentligen pa att RWCF inte justerar for
rorelsefrimmande intékter och kostnader samt att RWCEF inte anser det nya avtal som
Dataanalys upphandlat med G6teborgs kommun far den finansiella effekt som KCF

anser. Dessa synpunkter kommenteras nirmare nedan.



Sid 28
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

Justering for rorelsefrimmande intiikter och kostnader

Dataanalys har sedan lang tid dels bedrivit hotellverksamheten "Hotell Lundby" och
dels ett stort antal andra projekt inom bl.a. tagsektorn. Det l6pande verskottet i
Dataanalys hinforligt till verksamheten "Hotell Lundby" har sdledes anvénts i ett stort
antal utvecklingsprojekt. Da det ar fraga om virdering av rorelsen "Hotell Lundby"
saknas skil att beakta intdkter och kostnader, som inte dr hinforliga till "Hotell

Lundbys" vid vérdering av denna rorelse.

Upphandlat avtal med Goteborgs kommun

Hotell Lundby har sedan lang tid visat mycket hog Ionsamhet. Overskotten frin Hotell
Lundby har okat ar fran ar, sirskilt genom att det vid flera tillfallen forekommit
upphandling som lett till avtal med Goteborgs kommun och som givit hdgre priser och
diarmed 6kad 16nsamhet. Det senast upphandlade avtalet innebér visentlig hdjning av
priserna och det finns inget som motsager att Hotell Lundby vid forldngning av
hyresavtalet kunnat upprétthdlla den lonsamhet som det frdn 2017 upphandlade avtalet
skulle givit. Dérvid ska noteras att Ionsamheten i Hotell Lundby 6kat ér fran ar och

nagon ndmnvérd resultatforsamring har aldrig forekommit.

Det ar felaktigt som RCWF gor, att generellt gora jamforelse med olika vardbolag.
Forst ska framhallas att Hotell Lundby inte bedriver nagon vardverksamhet. Vidare
géller att inom den nisch Hotell Lundby verkat finns det stora mojligheter till att driva

verksamhet med hog avkastning.

Synpunkter piA Hemsos kommentarer till redovisningen i Dataanalys

Det dr korrekt som Rickard Wilhelmsson anger, att Dataanalys inte kan betecknas som
ett riskkapitalbolag. Istéllet ar det ett bolag med olika verksamhetsgrenar bestaende av

ett antal olika projekt internt/externt.

Inom Dataanalys ér redovisningen sedan linge uppdelad pd kostnadsstillen, eftersom

det &r av stor vikt for Dataanalys att kunna redovisa kostnader som Dataanalys haft for
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olika projekt pd ritt kostnadsstille. Det saknas skil att ifragasétta séttet att redovisa

dessa kostnadsstéillen.

Av Rickard Wilhelmsson angivna kostnader har ritteligen inte redovisats pda Hotell
Lundby

Arvodesfakturor fran Advokatfirman Fylgia ska inte beaktas vid vardering av rorelsen
Hotell Lundby, eftersom kostnaderna har sin grund i tvister bl.a. med Hemso.
Kostnaderna dr inte heller hanforliga till Hotell Lundbys 16pande ordinarie verksamhet

och ska dven av detta skil inte beaktas vid virdering av den rorelsen.

Fakturorna fran NOAK avser administrativa tjanster hinforliga till redovisning av
olika projekt. Hotell Lundby har ett eget kostnadsstille och kostnaderna for
redovisning av den verksamheten har belastat kostnadsstéllet Hotell Lundby.
Personalen vid Hotell Lundby hade inte tjanstebilar. For transporter 1 Hotell Lundbys
verksamhet disponerade forestdndaren en personbil av mirke Citroén Berlingo. Nagot
behov av ytterligare bil i Hotell Lundbys verksamhet fanns inte. Ovriga bilar, som var
placerade i1 Stockholm, hanfor sig inte till Hotell Lundbys verksamhet. Rickard
Wilhelmssons pastdenden grundar sig pa ren spekulation. Hemso har inte stillt ndgra

fragor om detta.

Kostnadsstille 0 och 1 har ingen koppling till Hotell Lundbys 16pande ordinarie

verksamhet, vilket framgér av det redovisningsmaterial som tillstidllts Hemso.

Sammanfattningsvis har det varit korrekt att inte belasta kostnadsstille 3 (Hotell

Lundby) med kostnader som finns under 0 och 1.

Det som Rickard Wilhelmsson anger under rubriken ”"Kostnader som inte avser
verksamheten Dataanalys AB éverhuvudtaget”

De kostnader som Rickard Wilhelmsson tar upp under denna rubrik saknar direkt
relevans for malets provning, eftersom det inte ens pastés att kostnaderna rétteligen

skulle hénforas till Hotell Lundby.



Sid 30
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

I Dataanalys finns ett avrakningskonto mot Staffan Holm. Vissa privata kostnader har

betalats av Dataanalys och avrdknats direkt mot Staffan Holms avrakningskonto.

Dataanalys kan tydligt klargora att de kostnadsposter Rickard Wilhelmsson beror
hénfor sig till Dataanalys verksamhet. Under medlingsforfarandet 6versdnde
Dataanalys i mars/april 2019 i nio parmar (uppskattningsvis c:a 4 500 handlingar)
bokforingsmaterial till Hemso innefattande verifikationslistor samt kopior pa underlag
ner till 1 000 kr for aren 2015-2016 och januari-augusti 2018 avseende kostnader som
bokforts pa andra kostnadsstéllen dn Hotell Lundby. Hemso har erbjudits att pa plats i
Stockholm granska Dataanalys hela redovisning och hade dven mdjlighet att stilla
fragor till Dataanalys om nigot skulle vara oklart. Hemsd/Rickard Wilhelmsson har
dock avstétt frdn den mojligheten. Hemso stillde ingen frdga och angav, pa fraga frén
Dataanalys, att det inte forelag ndgot behov av genomgang av ytterligare material. Om
Hemsoé/Rickard Wilhelmsson hade utnyttjat den mojligheten skulle Rickard
Wilhelmsson fatt klarhet 1 att kostnadsposterna inte ar hanforliga till Hotell Lundby,

utan till Dataanalys 6vriga verksamheter/projekt.

Pastdendet om “Tveksamheter i redovisningen”
Aven i denna del ir Rickard Wilhelmssons slutsatser felaktiga. Fragan saknar

betydelse vid viarderingen av Hotell Lundbys verksambhet.

Angdende Daniel Frigells ”Kommentarer till virdering av verksamhet i Dataanalys
AB i samband med uppsigning av hyreslokal” (aktbil. 126)

Det forefaller som Daniel Frigell inte har insett att Hotell Lundby hade ett unikt
koncept for att tillhandahalla boende for svarplacerade hemlosa. Hotell Lundby erbjod
dven bestéllarna boende for en svarplacerad kategori/mélgrupp utan boende, ndmligen
mén och kvinnor i missbruk, och ofta med dubbeldiagnos. Andra
ramavtalsleverantorer hade en mer blandad inriktning, sdsom t.ex. HVB, och inte
sdllan baserades verksamheten péd ndgon ideologi eller religion och flera tar inte emot
ménniskor 1 missbruk. Verksamheten bygger inte pa “ldgsta pris” utan att Hotell
Lundby kunde bereda hemldsa boende, kost och stéd som fa andra klarade av.

Hotell Lundby hade utvecklat sitt koncept sedan 1dng tid och verksamheten var mycket

vél inarbetad med goda kontakter med sidvil Goteborgs kommun som nérliggande
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kommuner. Om Hotell Lundby fatt fortsétta sin verksamhet under de nya ramavtalen

hade den sedan lang tid positiva utvecklingen blivit 4n béttre.

Daniel Frigell har i sina kommentarer inte heller beaktat att Hotell Lundbys
verksambhet till en inte ovisentlig del avsag andra nérliggande kommuner. I den man
det skulle forekomma bortfall av bestillningar fran Goteborgs kommun skulle detta

kompenserats av bestéllningar fran andra kommuner.

Under avsnitt 4 ”Analys” anger Daniel Frigell korrekt att bestidllningar (d.v.s.
tilldelning av kontrakt) under ramavtalet inte gors utifrin en rangordning baserad pa
ramavtalsleverantdrernas offererade och avtalade priser, utan ”Bestdllaren avgor vilket
bostod och boende som dr ldmpligt for den boende utifran en utredning enligt

Socialtjdnstlagen”.

Det som Daniel Frigell framfor ér villkor 1 ramavtalen, dér det anges (se aktbil. 68,

punkt 9.6):

”Bestdllning gors fran den leverantér som har tecknat ramavtal. I varje
enskilt fall avgor bestdllaren, utifran en utredning enligt

Socialtjdnstlagen, Sol, vilket bostod och boende som dr ldmpligt for den

enskilde.”

Det som nidmns 1 denna bestimmelse kallas ofta for “annan fordelningsnyckel” eller
“brukarens val”, som utgor ett inom upphandlingsjuridiken godtaget alternativ till den
annars vanligt forekommande rangordningen vid ramavtal med flera leverantdrer.! Det
som Daniel Frigell anger &r inte korrekt, eftersom det 4r den enskildes behov och val
som ska beaktas. Pris dr 6verhuvudtaget inte en relevant parameter for en viss
placering enligt socialtjdnstlagen. Den prisméssiga rangordning som Daniel Frigell gor

ar séledes inte relevant for vilken ramavtalsleverantdr som tilldelas ett specifikt

!'Se 7 kap. 5-6 §§ lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, samt sirskilt skél 61 forsta stycket i
direktiv 2014/24/EU (det s.k. LOU-direktivet) och prop. 2015/16:195 s. 520.
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uppdrag (kontrakt). Prismédssig rangordning saknar ocksé stdd i de nya ramavtalen.
Eftersom Hotell Lundby varit en aktér pa marknaden under lang tid fanns inom denna
utsatta grupp av méinniskor, som verksamheten vinde sig mot, god kéinnedom om

Hotell Lundby.

Daniel Frigell har ocksa till viss del insett att priset inte styr bestillningarna. Placering
av hemlosa utgar framst fran att bestéllaren, efter inhdmtande av synpunkter frén
“klienten”, forsoker fa fram det mest lampliga boendet. Hotell Lundby tog emot
personer med missbruk (symptomtolerans) och ddrmed kunde Hotell Lundby ta emot
hemldsa som endast med svarighet kunde placeras pa annat boende. Efterfragan pa
boende hos Hotell Lundby har dérfor alltid varit hog och s& hade det varit 4ven
fortsdttningsvis om Hotell Lundby fétt fortsétta sin verksamhet. Bestéllarna har 1
mdnga dr prioriterat boenden med symptomtolerans. I flera foregdende upphandlingar
har anbudsgivare premierats som erbjudit symptomtolerans. Vid placeringstillfallet
och ingdende av kontrakt har priset dirmed ingen betydelse sd ldnge Hotell Lundby
haft priser 1 linje med marknaden i 6vrigt, och det hade Hotell Lundby. Daniel Frigells
pastaende om att Hotell Lundbys priser &r mycket hogre dn 6vriga anbudsgivare i de
nya ramavtalen, dr ocksa felaktigt, vilket framgar av hans uppstéllning (se aktbil. 126

punkt 4.1.6 pa sid. 5).

Av ”Sammanstillning av anbud, tilldelning” framgar att for omrddena jour-
/akutboende och stod-/habiliteringsboende tilldelades samtliga kvalificerade
anbudsgivare ramavtal (se aktbil. 69), vilket visar att Goteborgs stad bedomde att
samtliga kvalificerade anbudsgivare behdvde antas for att ticka stadens olika behov.
Det behov som Daniel Frigell utgar fran och som anges i upphandlingsdokumentet (se

aktbil. 68 punkt 1.7) framstar dirmed som inkorrekt.

Niér det géller den ranking som Daniel Frigell anger i sin sammanstillning avseende
”Nya Ramavtalet” 1 punkt 4.1.6 kan Dataanalys betridffande kategorin Akut-
/jourboende (”’Akutboende”) konstatera foljande.
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1. Ani Care bedriver inte verksamhet som konkurrerade med Hotell Lundby,
eftersom det ar friga om en verksamhet med atta platser utanfor Géteborg och

med fokus pa barn/ensamkommande m.fl.

2. Ledarliv Consulting bedriver inte verksamhet som konkurrerade med Hotell
Lundby, eftersom det avser en verksamhet med fem rum och ldgenheter med

sjdlvhushall och med fokus pa skyddat boende och ingen symptomtolerans.

3. Vid genomgéang av anbud och ramavtal for Foreningen Linnéahuset framgar att
det krévs strikt drogfrihet, saledes saknas symptomtolerans, vilket medfor att
Foreningen Linnéahusets har en helt annan inriktning och malgrupp én den
som Hotell Lundby hade. Dessutom tas endast mdn emot, inte kvinnor eller
par. Foreningen Linnéahuset har ocksa en religios pragel som séllan uppskattas
1 missbrukarkretsar. Foreningen Linnéhuset vinder sig sdledes mot en annan

kategori av bostadslésa och utgor inte konkurrent till Hotell Lundby.

4. Vid genomgéng av anbud och ramavtal for Frdilsningsarmén framgar att de
redovisar ett helt annat arbetssitt in det som Hotell Lundby tillimpade. Aven
Frélsningsarmén har en pataglig religios préagel 1 sin verksamhet. De tillimpar
ocksa drog- och nykterhetstester och andra integritetskrinkande metoder och
tar, liksom Foreningen Linnéahuset, enbart emot mén. Aven Frilsningsarmén
har saledes en helt annan malgrupp én den som Hotell Lundby hade. Savitt
framkommer har Fralsningsarmén emellertid hogst 16 platser 1 kategorin
symptomtolerans, vilket 1 det avseendet dr jimforbart med Hotell Lundbys
verksambhet.

5. Vid genomgéng av anbud och ramavtal for Rebo Referensboende framgéir att de
erbjuder mycket begrinsat kollektivboende, hogst sju platser i gruppen Akut-
/jourboende (”Akutboende”) och hdgst nio platser i Stéd-/habilitering. Ovriga
Rebo-platser dr rum 1 enskilda ldgenheter runt om i G6teborg, vilket innebér

stora skillnader mot Hotell Lundbys verksamhet. Det framstar som sjdlvklart
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att missbrukare inte placeras i ligenheter bland personer utan

missbruksproblematik.

Utifran ovanstaende kan konstateras att Foreningen Linnéahuset, Frilsningsarmén och
Rebo Referensboende sammantaget hade hogst c: a 23 (16+7) platser som
konkurrerade med Hotell Lundbys verksamhet, inte 191 rum som Daniel Frigell anger
ipunkt 4.1.11-4.1.12. Dessa tre leverantorer kan saledes pa intet sitt uppfylla den av
Goteborgs stad efterfragade volymen och skulle dirmed inte haft ndgon effekt pa
Hotell Lundbys l6nsamhet vid fortsatt drift.

Hotell Lundby var den enda upphandlade ramavtalsleverantoren som bara fokuserade
pa en enda malgrupp med bade min (6070 % av totalen), kvinnor (30—40 % av
totalen) och par, utan krav p4 HVB-tillstdnd? med hela verksamheten forlagd till en
plats i ett for klienterna attraktivt ldge (goda kommunikationer) och dessutom i det
flexibla och jaimfort med flera andra® friare formatet hotell utan nigra ideologiska,
religiosa eller andra fortecken. Hog effektivitet och lonsamhet i Hotell Lundbys
verksamhet sékerstilldes genom bl.a. jimforelsevis ldgre personalkostnader 1
forhdllande till antalet boende, inga behov av tids- och kostnadskrdvande transporter
mellan olika verksamhetsplatser. Huvuddelen av nddvindig 16pande administration
skottes lokalt. Kostnaderna for bevakning, inre och yttre sikerhet inklusive brandskydd
kunde jimforelsevis hallas pa en lag niva réknat per boende. Hotell Lundbys genom
aren mycket hoga lI6nsamhet grundar sig huvudsakligen i denna inriktning mot en
malgrupp — mén, kvinnor och par med behov av boende med symptomtolerans

(dessutom fanns mdjlighet att medtaga husdjur) — och kostnadseffektiv organisation.

Daniel Frigell verkar ha forbisett att Hotell Lundby sedan ldng tid uppvisat mycket hog
I6nsamhet. Den historiskt hoga 16nsamheten motséger Daniel Frigells antaganden att
Hotell Lundbys verksamhet inte 6ver tid skulle kunna generera de hoga marginaler

som forelegat historiskt sett. Daniel Frigell har dven forbisett att Hotell Lundby haft ett

2 HVB-tillstdind medfor tillkommande kostnader for administration, personal m.m.
3 T.ex. Frilsningsarmén och Foreningen Linnéahuset.
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vl utarbetat koncept for sin verksamhet innebdarande vésentligt hogre marginaler &n

andra konkurrerande leverantorer.

Sammantaget saknas skil franga den resultatprognos som ligger till grund for Rickard

Kéllanders vérdering (aktbil. 11 och 261).

Sakkunnigutlitande av Kanton AB
Da utlatandena frén KCF och RWCEF skiljer sig at pa visentliga punkter har

Dataanalys uppdragit at Senior Adviser Bjorn Gauffin vid Kanton AB att granska
dessa utlatanden. Bjorn Gauffin har avgett utlatande i fragan den 10 januari 2019.
Bjorn Gauffin konstaterar att de i malet aktuella varderingarna skiljer sig &t frimst vad

avser bedomning av omséttningsutvecklingen och kostnadsutvecklingen.

Vad avser omsédttningsutvecklingen bedomer Bjorn Gauffin sammanfattningsvis att
KCF:s bedomning avseende omséttningsutvecklingen ar mer rimlig, eftersom den tar

hansyn till tillgédnglig information vid vardetidpunkten.

Bjorn Gauffin finner dven att KCF:s beddmning om kostnadsutvecklingen ar rimlig,

sarskilt som den verifieras av aukt. rev. Johan Isbrand.

RWCEF har dven gjort en rimlighetsbeddmning av KCF:s resultat. Bjorn Gauftin finner
dock att RWCF saknar grund for sin bedomning av vérdet pa Hotell Lundby.

Angaende Dataanalys forlust
I de tidigare ramavtalen, med avtalstid fr.o.m. den 1 april 2013, angavs betrdffande

kontraktstilldelning (avrop): I varje enskilt fall avgor bestdllaren, utifrdan en
utredning enligt SoL (Socialtjdnstlagen), vilket bostod och boende som dr ldmpligt for
den enskilde.” — se aktbil. 105 punkt 5. Nigon rangordning fanns siledes inte i de

tidigare ramavtalen.

Tidigare har redovisats den for aktuella ramavtal angivna fordelningsnyckel, sdsom

den angavs i upphandlingsdokumentet (aktbil. 68 och dess punkt 9.6). Motsvarande
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villkor finns intaget i punkt 4.6 i de ramavtal, ett for vardera boendeformen, som
tilldelats Dataanalys, se aktbil. 160—161. Det kan noteras att det dir liksom i de
tidigare ramavtalen anges: ”Bestdllning goérs fran den leverantor som har tecknat
ramavtal. I varje enskilt fall avgor bestdllaren, utifran en utredning enligt
Socialtjdnstlagen, Sol, vilket bostéd och boende som dr ldmpligt for den enskilde.”

Inget anges om pris.

Varken i upphandlingsdokumentet eller i ramavtalen finns nagon rangordning.
Rangordning har saledes inte varit ndgon anbudsforutséttning i upphandlingen.
Rangordning var inte heller ndgot avtalsvillkor i ramavtalen. I vilket boende en person
skulle placeras avgors i stillet helt utifrdn vad “som dr ldmpligt for den enskilde”.

Priset saknar ddirmed betydelse.

Som framhallits tidigare hade Hotell Lundby bedrivit sin verksamhet pa samma plats
under lang tid (sedan mitten 1980-talet och med Dataanalys som édgare sedan 1999)
och verksamheten var vél inarbetad, kédnd och uppskattad bade hos bestéllare och hos
aktuella enskilda. Hotell Lundbys verksamhet beskrivs bl.a. i det anbud som
Dataanalys lamnade till Goteborgs stad i den senaste upphandlingen (se aktbil. 68),
sarskilt under punkterna 3.5.1, 5.1, 5.14, 5.1.9, 5.2.2,5.3.2, 5.4.1, 6.1, 6.1.9, 6.2.2,
6.3.2 och 6.4.1. Beskrivning av Hotell, Lundby och dess verksamhet framgar dven av
aktbil. 162-163.

Av bade upphandlingsdokumentet (punkt 4.9) och ramavtalen (punkt 2.11) finns ett
system for att anmila lediga platser pd BoListan, dir samtliga bestéllare kan se detta.
Samtliga bestéllare utgdrs av Goteborgs stads tio stadsdelsndmnder samt Social

Resursforvaltning (se punkt 1.4 respektive 1.5).

Som framgér offererade Dataanalys 20 st. platser for jour-/akutboende (se aktbil. 68
punkt 5.3.2) och 6 st. platser for stod/habilitering (se aktbil. 68 punkt 6.3.2).
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Det kan dérvid noteras att det i upphandlingsdokumentets forutsittningar, punkt 5.4.1
respektive 6.4.1, anges: ”Placering kommer att anpassas efter individens behov.” Detta

visar ocksa att Daniel Frigell haft felaktiga utgdngspunkter for sina berdkningar.

I punkterna 5.4.1 respektive 6.4.1 i anbudet (aktbil. 68) anges ocksa vilket
malgruppsbehov som Dataanalys tillgodosdg: Blandat kvinnor och mén, par,
symptomtolerant boende, utatagerande personer, personer med samsjuklighet, personer
med forflyttningshjdlpmedel (t.ex. rullator, rullstol m.m.) och personer med
sallskapsdjur (hund, katt m.fl.). Men inte enbart kvinnor, enbart mén, familjer med

barn samt drogfritt boende.

Goteborgs stad har en samlad organisation som arbetar med placeringar och
upphandlingskompetens inom sektor individ- och familjeomsorg samt funktionshinder.
Organisationen kallas Spink (Samlad planerings- och inkdpsfunktion), se aktbil. 164.
Hur detta ndrmare fungerar beskrivs pa Goteborgs stads Intranit, se aktbil. 165. Dér
anges inget om att priset har nagon betydelse vid val av leverantor for placering, utan
endast att det ska kontrolleras “att varddygnspriset dr rimligt utifran malgrupp”. Detta
visar ytterligare att det inte foreligger nagon som helst priskonkurrens vid sjilva

placerings- eller avropstillfallet.

For en ndrmare analys av Dataanalys mojligheter att erhalla avrop fran den nya
ramavtalen har inhdmtats utlatande fran jur. kand. Per Hammarstedt och fil. dr. och

lektorn Michael Tarnfalk, se aktbil. 166.

Fran Goteborgs stad har via mail den 17 juni 2019 erhéllits bl.a. reviderade
forteckningar 6ver kvarstdende ramavtalsleverantorer, varav framgar att dessa for Jour-
/akutboende minskat till 12 st. (fran 19 st. vid tilldelningen den 1 juni 2017) och for
Stod-/habiliteringsboende till 18 st. (fran 23 st. vid tilldelningen den 1 juni 2017), se
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aktbil. 167.* Direfter har Goteborgs stad sagt upp ramavtalen med O-diakoni, se
aktbil. 168.

Vidare erholl Hotell Lundby dven uppdrag fran andra kommuner dn Géteborgs stad (se
aktbil. 11 s. 9). En frén tid till annan inte obetydlig del av beldggningen pa Hotell
Lundby kom frédn andra kommuner dn Goteborg, uppskattningsvis inom intervallet 10—
50 procent. Vid sadana situationer har oftast gillande ramavtalsvillkor med Goteborgs

stad tillampats.

Goteborgs stad har genomfort bl.a. en ”Utvirdering av Goteborgs Stads strategi och
plan mot hemldshet 2015-2018”, se aktbil. 169. Dir framgér att den akuta
heml6sheten fortsatt har 6kat (s. 3) och att stadsdelsndmndernas kostnader for socialt
boende frén ar 2011 till &r 2018 dubblerats fran 0,5 till nirmare 1 miljard kronor (s. 8).
Hemso ingér 1 en koncern med ca 300 bolag. Koncernens moderbolag dr Tredje AP-
fonden. Av bokslutskommuniké avseende fjarde kvartalet 2019, se aktbil. 170,
framgar att det for Hemso knappast ér sérskilt betungande att ersitta Dataanalys forlust

for att hyresforhallandet inte forlingdes, samt att skél for jimkning saknas.

Ndgot ytterligare om Dataanalys olika verksamheter
Rickard Wilhelmsson har 1 yttrande av den 29 maj 2019 (aktbil. 125) gjort gillande att

Dataanalys haft ytterst begrinsad verksamhet, bortsett frdn Hotell Lundby, utan nagra
spar av riskkapitalverksamhet 2015-2017. Rickard Wilhelmsson har dock inte insett
att den projektverksamhet som drivits under olika kostnadsstillen, forutom Hotell
Lundby, kan betecknas som en form av riskkapitalverksamhet. I Dataanalys
arsredovisningar for 2015-2017, se aktbil. 171-173, noterna 5-7, framgar att
Dataanalys dger andelar i koncernforetag, andelar i intresseforetag och andra
langfristiga virdepappersinnehav, som korresponderar med kostnadsstéllen 1

Dataanalys redovisning. Richard Wilhelmsson synes ha forbisett dessa uppgifter.

4 Mailet frén Géteborgs stad innehéll dven andra handlingar sdsom leverantérsforteckningar avseende
traningsldgenheter och referensboende, samt vissa anbud m.m.
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Dataanalys kan delvis beskrivas som ett “riskkapitalbolag”. Det finns olika typer av
riskkapitalbolag, venture capital-bolag, som investerar i foretag och projekt som
befinner sig i ett tidigt skede, start-up-bolag samt de stora private equity-bolagen med
stora fondstrukturer bakom sig, som med hog belaning investerar i storre mogna

foretag, exempel pa dessa dr EQT, IK Nordic Capital m.fl.

Dataanalys tillhor den forsta kategorien som utvdrderar projekt och investerings-
mojligheter 1 ett tidigt skede. I de projekt som bedéms kommersialiserbara har
Dataanalys ofta bolagiserat dessa och tagit in externa finansidrer, varfor det ar av stor
vikt att nedlagda analys- och projekteringskostnader separatredovisas sé att de externa
parterna far vara med och dela pa dessa kostnader. Genom kostnadsstilleredovisning
kan Dataanalys dven vara transparant gentemot medinvesterare, vilka kostnader man
haft for respektive projekt. Richard Wilhelmssons pastdende att Dataanalys
verksamhet, forutom Lundby-verksamheten, dr ytterst begriansad utan nagra spér av
riskkapitalverksamhet, stimmer inte. Hur de olika kostnadsstédllena inom Dataanalys

utvecklats redovisas under ett siarskilt avsnitt.

Richard Wilhelmsson hidvdar dven att en fOr liten andel av Dataanalys totala kostnader
allokerats till kostnadsstélle 3, Hotell Lundby, mot bakgrund av den ytterst begridnsade

verksamhet som bedrives pa 6vriga kostnadsstéllen. Detta pastaende dr inte korrekt da:

L. Verksamheten pa ovriga kostnadsstillen har inte alls varit ytterst
begrdnsad;
II. Kostnaderna pd de 6vriga kostnadsstillena har varit nddvéndiga for att

bedriva de projektverksamheter som inte alls &r kopplade till Lundby-
verksamheten;

III.  Flertalet projekt har bedrivits genom samarbets- och uppdragsavtal och
ofta tillsammans med externa finansidrer, som kréver transparens for
vilka kostnader som belastar de olika projekten, eftersom de pdverkar

samarbetspartners, uppdragsgivares och finansidrers ekonomiska utfall.
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Déarmed sikerstélls att kostnader allokeras till det projekt som kostnaden avser.

Sammanfattningsvis har Dataanalys haft en vil fungerande kostnadsstilleredovisning
och kostnadsstille 3, Hotell Lundby, &r korrekt redovisat vad avser presentation,
vérdering, tillhdrighet och existens ger en réttvisande bild av denna verksamhets
intjdning.

Dataanalys redovisning

Rickard Wilhelmsson gor dven géllande att Dataanalys redovisning inte dr tillforlitlig.
Dataanalys har 1 yttrande av den 4 oktober 2019 (aktbil. 130) klargjort att Rickard
Wilhelmssons pastdende om brister i Dataanalys redovisning saknar fog och
Dataanalys tillbakavisar Richard Wilhelmssons pastaenden som felaktiga. Vidare har
redovisningen granskats av Dataanalys revisor aukt.rev. Johan Isbrand utan
anmirkning 2015-2017, vilket framgér av revisionsberittelser fogade till aktbil. 171—
173. Det kan konstateras att Rickard Wilhelmsson endast gjort en dversiktlig
genomgang av ett antal verifikationer jamfort med den systematiska granskning Johan
Isbrand sasom revisor genomfort 2015-2017 av Dataanalys rdkenskaper. Som framgér
av revisorsutlatande av den 7 december 2018 (aktbil. 106) har Johan Isbrand dven
bedomt att Dataanalys haft en &ndamalsenlig och vil fungerande kostnadsstélleredo-

visning och att redovisningen foljer god redovisningssed.

Dataanalys kostnadsstiillen
Som tidigare framhéllits har Dataanalys haft en mycket noggrann

kostnadsstélleredovisning. Skilet hértill &r och har varit att kunna bedoma
utvecklingen for kostnadsstéllena samt att kunna vidarefakturera kostnader 1 vissa fall.
De kostnadsstéllen som var aktuella under 2017 framgar av aktbil. 174 och i aktbil.
175 redovisas nirmare uppgifter om aktuella kostnadsstéllen, varav framgar att

Dataanalys drivit olika projekt som redovisats inom olika kostnadsstéllen.

Angiende ritt till ersittning for skattekostnad
Hemso gor géllande att Dataanalys inte har rétt till ersdttning for skattekostnad med

hénvisning till Hovréttens for Véstra Sverige dom 2019-05-15, mél nr T 2897-18.
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Dataanalys har emellertid inte begért erséttning for skattekostnad. Det ritta
forhallandet &r att Dataanalys begirt ersattning for forlust av verksamheten “Hotell
Lundby” berdknad fore skatt. Enligt tillgénglig praxis (se Svea Hovritts dom 2003-
03-19 imal T 1019-02 och dom fran samma domstol 2016-04-14 i mal T 481-15) ska
ersittning till lokalhyresgést, efter uppsdgning av hyresavtal, enligt
kassaflodesvirdering berdknas fore skatt. Det av Hemso dberopade avgorandet avviker

fran denna praxis.

Angdende Dataanalys majlighet att erhalla likvirdiga ramavtal
Hemso pastar att det ar sannolikt att Dataanalys inte kunnat erhalla nya likvardiga

ramavtal efter den 31 mars 2021 jamfort med de ramavtal som borjade gilla 1 slutet av
2017. Hemso saknar dock helt fog for detta pastdende. Dataanalys bedrev genom
Hotell Lundby sedan lang tid en mycket inarbetad verksamhet och omséittning och
resultat har i stort sett hela tiden frdn 1999 okat ar fran dr. Vidare maste beaktas att
efterfragan pa sadant boende som Hotell Lundby tillhandahdll genomgéende 6kat och

att de prognoser som forelegat visar pa dkad efterfragan pa sddant boende.

Dataanalys bemotande av Hemsos uppgifter om jéimkning av skadestand

Vad avser projekt Karlastaden utgdr samhillsintresse ej grund for jimkning.
Dataanalys bestrider att det varit omdjligt att hitta en godtagbar erséttningslokal till
Dataanalys. Forsok att hitta godtagbar ersattningslokal utgor ej jaimkningsgrund.

Den omstidndigheten att Dataanalys inte hittat ndgon erséttningslokal utgér ej grund for

jdmkning.

Dataanalys har haft intresse av att l6sa den uppkomna situationen pa frivillig basis. Vid

vilken tidpunkt Dataanalys visat intresse saknar betydelse.



Sid 42
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

Dataanalys bestrider att Hotell Lundbys boende orsakat omgivningen allvarliga
storningar eller intilliggande hyresgéster ekonomisk skada. Vad Hemso gor gillande i

denna fraga utgor under inga omsténdigheter jamkningsgrund.

Dataanalys har begrinsat sin skada sé langt det 4r mojligt. Det har inte forelegat skal
for Dataanalys att leta efter alternativ lokalisering innan hyreskontrakten blev
uppsagda. Dataanalys har forsokt hitta erséattningslokal. Den omstandigheten att
Dataanalys inte lyckats med detta utgor ej jimkningsgrund. Det har inte funnits reella
mojligheter for Dataanalys att forvarva mark for uppstéllning av tillfélliga
bostadsmoduler. I fraga om aterstéllandeskyldighet har parterna varit ense om att

aterstdllande inte erfordrades, varvid ska beaktas att fastigheten skulle rivas.

Dataanalys tillbakavisar pastdendena om att rorelsen inte haft seridst fokus pa att
hjdlpa socialt utsatta personer. Staffan Holm har haft aktivt engagemang 1 Hotell
Lundbys verksamhet. Dataanalys tillbakavisar pastdendet om att Dataanalys misskott
sina ataganden gentemot sociala och andra offentliga myndigheter samt agerat i strid
med géillande avtalsvillkor enligt upphandlande ramavtal. Dataanalys har gjort
investeringar i lokalen. Lokalerna var inte i undermaligt skick under den tid Dataanalys

drev verksamhet dar.

Dataanalys tillbakavisar att pastdendet om att Dataanalys vasentligt asidosatt sin
avtalsskyldighet gentemot Hemso vid avflyttningen. Vilket skick lokalen lamnades 1

kan ej beaktas i frigan om jamkning. Dessutom skulle byggnaden rivas.

Hemso

Bolaget Dataanalys m.m.

Vid en forsta anblick kan Dataanalys framstd som ett seridst foretag med inriktning pé
att hjdlpa socialt utsatta personer. Denna bild stimmer dock foga dverens med
verkligheten. Det faktum att Dataanalys har haft offentligt upphandlade ramavtal med

Goteborgs Stad innebdr inte heller per automatik att Dataanalys utgor ett seriost bolag.
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Uppdrag Granskning har belyst Staffan Holms personliga och ekonomiska
forhallanden samt Dataanalys verksamhet. Av avsnittet framkommer bland annat att
Goteborgs Stad betalade stora belopp till Dataanalys for att hyra rum for hemlosa i
’ruffiga” lokaler. Enligt Uppdrag Granskning hade Staffan Holm och hans
affarspartner vid tidpunkten forsatt minst elva bolag i konkurs och anvént sig av s.k.
“malvakter” for flera av bolagen. Trots den omfattande kritik som framfordes mot
savil Staffan Holm som Dataanalys, avbojde Staffan Holm att medverka i

programmet.

Uppdrag Gransknings analys om att Dataanalys genererat vinster utan nimnvért
engagemang fran bolagets stillforetrddare ar korrekt. Dataanalys stillforetrddare har
inte haft ndgot aktivt engagemang 1 Hotell Lundbys verksamhet. Driften och ansvaret
for den dagliga driften av verksamheten har istéllet lamnats dver till anstdllda som
frekvent har bytts ut. Dataanalys har inte heller gjort ndgra storre investeringar i
Lokalen under de cirka 20 ar som den har nyttjats av bolaget. Detta trots att

verksamheten medfor mycket slitage m.m.

Socialsekreterare har framfort klagomal pa Hotell Lundby till Goteborgs Stad
Upphandlingsbolaget (Upphandlingsbolaget). Bland annat har klagomal framforts pa
att Hotell Lundby har underlatit att skicka manadsrapporter och slutsammanstéllningar
avseende enskilda boende samt pa hur verksamheten bedrivs, se aktbil. 48. Vidare har
Dataanalys fakturerat belopp som inte 6verensstimmer med gillande ramavtal, se
aktbil. 49. Det har dven framkommit uppgifter om att anstdllda missbrukade narkotika

tillsammans med Dataanalys boende, se aktbil. 48.

Enligt egen uppgift ska Dataanalys varje manad ha skickat cirka 50-200 fakturor till
olika bestillare. Det faktum att Dataanalys varje ménad skickat en médngd fakturor
borde ha medfort att bolaget skapat sig en fungerande faktureringsrutin med ett litet
utrymme for felfakturering; i synnerhet nér fakturorna varje manad dels séndes till

samma bestillare, dels pa basis av ett och samma ramavtal.



Sid 44
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

Det faktum att Staffan Holm har besvarat Upphandlingsbolagets fradgor samt anstallt
personal vederlidgger inte Hemsos péstaende om att Staffan Holm inte har haft nagot
aktivt engagemang i verksamhetens dagliga drift. Staffan Holm bor ocksé i Stockholm,

varvid det har varit omdjligt att ha nirmare insyn i den dagliga verksamheten.

Noteras ska att Hotell Lundbys serviceavtal avseende brand med Consilium, aktbil.
74, ar utfirdat 2015. Avtalet upphorde att gilla den 19 mars 2016. Under sommaren
2016 uppméirksammade Goteborg Protection Group (GPQG) att lokalerna saknade

erforderliga rokdetektorer.

Dataanalys upphandlade ramavtal
Vid tidpunkten for Hyresavtalens upphdrande den 31 maj 2017 hade Dataanalys tva

upphandlade ramavtal med Upphandlingsbolaget. Det ena ramavtalet avsig
akutboende for vuxna (UB30212495). Det andra ramavtalet avsag kollektivboende
med rum (UB30212497). Dataanalys ldmnade den 26 mars 2017 in ett anbud pa en ny
offentlig upphandling for ramavtal avseende jour-/akutboende respektive stod-
/habiliteringsboende. Upphandlingsbolaget limnade den 1 juni 2017 Dataanalys
tilldelning 1 upphandlingen f6r bada boendeformerna. De nya ramavtalen for jour-
/akutboende (IK17288-06) och stod-/habiliteringsboende (IK17289-12) (Ramavtalen)
borjade dock inte gélla mellan parterna forrédn i januari 2018, dvs. efter det att

Hyresavtalen hade upphort att gilla.

Av forfragningsunderlaget till Ramavtalen framgér att anbudsgivaren maste uppfylla
vissa krav. Upphandlingsbolaget har dock ingen skyldighet att kontrollera riktigheten
av anbudsgivarens limnade uppgifter i anbudet. Istéllet forbehaller sig
Upphandlingsbolaget ritten att under pdgdende avtalstid genomfora kontroller av en
anbudsgivares verksamhet. Om en upphandlad leverantdr bryter mot
kontraktsvillkoren har Upphandlingsbolaget ritt att hiva ramavtalet. Upphandlings-
bolaget har ocksd bekriéftat att man under ménga ar inte har genomfort ndgon kontroll
av Hotell Lundbys verksamhet i syfte att kontrollera att denna uppfyllde

kontraktsvillkoren enligt upphandlade ramavtal. Sévitt Dataanalys far forstés var det
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ocksa i borjan pa 2015 som Upphandlingsbolaget senast gjorde en skriftlig uppfoljning

av verksamheten.

Som ovan angetts beslutade Upphandlingsbolaget den 1 juni 2017 att tilldela
Dataanalys Ramavtalen. Dessa borjade dock forst att gilla 1 januari 2018. Dataanalys
saknade séledes géllande hyresavtal for Hotell Lundbys verksamhet savél vid
Upphandlingsbolagets tilldelningsbeslut som vid Ramavtalens ikrafttradande.
Upphandlingsbolaget fick information om att Dataanalys avflyttat fran lokalerna forst
den 24 augusti 2018, varvid Upphandlingsbolaget beslutade om ett tillfalligt
bestillningsstopp.

Av forfragningsunderlaget till Ramavtalen framgér bl.a. att anbudsgivarens lokaler ska
vara dndaméalsenliga, godkénda och anpassade for verksamhetens &ndamal. En trivsam
miljo for de boende ska efterstrivas. Vidare ska lokalerna héllas rena och ha en god
hygienisk standard samt vara utrustade med fungerande brandskydd m.m. Om
Dataanalys hade haft rétt att stanna kvar 1 Lokalen pa Goteborg Lindholmen 1:12 efter
Ramavtalens ikrafitrddande hade dessa inte uppfyllt Upphandlingsbolagets krav pa
standard och hygien. Lokalen var i ett mycket daligt skick. Bland annat forekom det
fukt- och mégelskador i vissa av utrymmena. Det bestrids att Hemso édr ansvarigt for
eventuell fukt- och mogelproblematik i Lokalen. Vid brandinspektion har det dven
kunnat konstateras att Lokalen inte uppfyllde géllande brandforeskrifter. Detta bland
annat pa grund av att alla rokdetektorer i lokalerna hade kopplats bort alternativt helt
avliagsnats. Boende pa Hotell Lundby tilldts att roka i Lokalen, vilket 6kade

brandrisken samt pdverkade boende- och arbetsmiljon vid Hotell Lundby negativt.

Enligt forfrdgningsunderlaget till Ramavtalen ska det rada ett totalt forbud mot droger
och vald inne i1 Lokalen. Vidare ska det finnas rutiner for forebyggande av vald och
hot. Trots detta har boende vid Hotell Lundby upprepat missbrukat narkotika inomhus
pa Hotell Lundby. Svitt ként har detta skett utan nagra repressalier frin Dataanalys.

Av e-postkorrespondens fran socialsekreterare till Upphandlingsbolaget framgar dven
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att anstdllda vid Hotell Lundby missbrukade droger tillsammans med enskilda boende,

se aktbil. 48.

Grunder for uppséigning
Skélet till att forlingning av Hyresavtalen vigrades var att

(1) Dataanalys har utsatt omgivningen for allvarliga storningar samt allvarligt
asidosatt sin skyldighet att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
fastigheten och

(11) Hemso avser att exploatera fastigheten for annat &ndamal.

Misskotsamhet m.m.
Bestammelsen 1 12 kap. 57 § forsta stycket 1 jordabalken tar sikte pd lindrigare grad av

misskdtsamhet dn forverkandesituationer. Exempel pd misskdtsamhet som kan bryta
hyresgéstens besittningsskydd ar t.ex. storningar, vanvard av ldgenheten, dsidoséttande
av ordning, sundhet och gott skick, bedrivande av brottslig verksamhet i lokalerna
m.m. Enligt hyreslagens bestammelser dr en hyresgést ansvarig for storningar som
hyresgdstens géster och/eller inneboende orsakar omgivningen. Hyresgésten har

saledes ett langtgdende ansvar att 6vervaka att nimnda personkrets inte misskoter sig.

Den 1 mélet aktuella Lokalen &r beldgen pa Lindholmen som utgor en del av stadsdelen
Alvstranden i Goteborg. Det kommunala bolaget Alvstranden Utvecklings AB
(Alvstranden) har bland annat till uppdrag att verka for en dynamisk och hallbar
stadsutveckling. Alvstranden beslutade 2006/2007 att inritta ett sikerhetsnitverk med
fastighetségare och storre etablerade bolag m.fl. pa Lindholmen. Nétverket har som
syfte att géra Lindholmen till en tryggare plats for de som bor och arbetar pé
Lindholmen, framforallt under kvills- och nattetid. Ett av de huvudsakliga skélen till
nétverkets inledande berodde pa den negativa omgivningspéverkan som Hotell
Lundbys verksamhet medforde for Lindholmen. Securitas, som sdkerhetsnétverket har
gett 1 uppdrag att utfora bevakning och trygghetsatgirder 1 omradet, har sedan
samarbetets inledande haft som huvudfokus att ’halla koll” pa Hotell Lundbys boende
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i syfte att forhindra dessa fran att orsaka storningar, bega brott samt sprida riddsla och

oro pé Lindholmen.

Hemso gor géllande att Dataanalys har orsakat omgivningen allvarliga storningar samt
brustit i sin skyldighet att upprétthalla ordning, sundhet och gott skick i fastigheten.
Storningarna m.m. har orsakats av boende fran Hotell Lundby och péagatt fran
hyresforhdllandenas borjan fram till dess upphorande. Dataanalys har, sdvdl muntligen
som skriftligen, uppmanats att vidta rittelse. Nedan foljer en redovisning om

storningar samt Dataanalys brister i friga om ordning, sundhet och gott skick.

Klagomal fran Ola Serneke pa Hotell Lundby
Ola Serneke har vid flera tillfallen under perioden mellan den 7 mars 2006 och den 9

september 2015 framfort klagomal pé att Hotell Lundbys boende har orsakat storningar

och andra oldgenheter for omgivningen (aktbil. 53—54). Ola Serneke har muntligen

anmadlt storningarna till socialtjdnsten och polisen. Storningarna och oldgenheterna har

1 huvudsak bestétt 1 att boende pa Hotell Lundby har:

e (Gapat och skrikit inom och utanfor Hotell Lundby.

e Obehorigt har berett sig tilltrade till och obehorigt forsokt bereda sig tilltrade till
intilliggande lokaler/forrdd/byggnader.

e Skripat ned i anslutning till Hotell Lundby.

e Avldgsnat metall, koppar och andra metaller fran byggnadens tak och viggar.

e Betett sig hotfullt.

e Begatt brottslighet och skadegorelse i1 anslutning till Hotell Lundby.

Klagomadl pd boende pa Hotell Lundby frdn fore detta hyresgdist
Den f.d. hyresgdsten Fredrik Glahns har till Ola Serneke framfort klagomal pa att

boende fran Hotell Lundby under perioden mellan den 2 mars 2011 och den 8 februari
2012 orsakat allvarliga storningar och oldgenheter for omgivningen (aktbil. 55).
Storningarna och oldgenheterna har i huvudsak bestatt 1 att Hotell Lundbys boende har:
1. Spelat hdg musik under dag- och kvillstid.

2. Gapat och skrikit inom och utanfor Hotell Lundby.

3. Betett sig hotfullt mot Fredrik Glahns.



Sid 48
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

4. Skripat ned i anslutning till Hotell Lundby.

5. Spolat ned foremal i toaletterna och pa sa sitt orsakat att avloppsvatten svimmat
over i Fredrik Glahns lokaler.

6. Obehorigt har berett sig tilltrdde och obehdrigt forsokt bereda sig tilltrade till
Fredrik Glahns lokaler.

7. Urinerat genom fonster och skrépat ned i anslutning till Hotell Lundby.

Allvarlig brottslighet under 2016 och 2017
De boende fran Hotell Lundby har vid flera tillfillen under 2016 och 2017 begatt

allvarlig brottslighet inom och i anslutning till Hotell Lundbys Lokal (aktbil. 51).

Allvarlig brottslighet i oktober 2015
De boende fran Hotell Lundby har runt den 26 oktober 2015 begatt allvarlig

brottslighet 1 anslutning till Hotell Lundbys Lokal (aktbil. 56).

Observationer och rapporter fran Securitas
Securitas har under perioden mellan den 1 juli 2010 och den 10 oktober 2010 (aktbil.

57) rapporterat 68 hindelser/iakttagelser i omradet kring Hotell Lundby, varvid ca 23
% av de rapporterade hindelserna/iakttagelserna har varit direkt hanforliga till boende

fran Hotell Lundby.

Securitas har den 24 juni 2017 (aktbil. 58) patraffat en manlig boende fran Hotell
Lundby i anslutning till SGS studentbostdder. Mannen var narkotikapaverkad och hade

befattat sig med en stulen EU-scooter.

Securitas har vid ett flertal tillfdllen under perioden mellan den 3 januari 2017 och den
29 augusti 2017 (aktbil. 82) uppmirksammat att boende fran Hotell Lundby har
orsakat allvarliga storningar och oldgenheter for omgivningen. Stérningarna och
oldgenheterna har 1 huvudsak bestatt i att boende fran Hotell Lundby har:

e Gapat och skrikit 1 anslutning till Hotell Lundby.

e Olovligen eldat kvistar och andra foremal i anslutning till Hotell Lundby.

e Varit narkotikapdverkade inom och 1 anslutning till Hotell Lundby.

e Varit bevipnade med golfklubbor och andra farliga foremal.
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e Innehaft metallsdgar och andra liknande verktyg.

Gothia Protection Group
Gothia Protection Group (GPG) har nattetid under perioden mellan den 22 juni 2016

och den 25 juni 2016 uppmérksammat att boende fran Hotell Lundby har orsakat
storningar och oldgenheter for omgivningen (aktbil. 88). Storningarna och
oldgenheterna har i huvudsak bestatt i att boende fran Hotell Lundby har:

e Transporterat stoldgods till Hotell Lundby, bl.a. en stulen moped.

e Gapat och skrikit 1 anslutning till Hotell Lundby.

e Olovligen forsokt att ta sig in 1 grannfastigheter genom att bryta upp las/dorrar.
Vid platsbesok pa Hotell Lundby den 30 juni 2016 kunde GPG konstatera att boende
missbrukade narkotika inom Lokalen som saknade fungerande rokdetektorer.
Anstillda pa Hotell Lundby uppgav dven till GPG att de boende pa Hotell Lundby

stéllde till med mycket problem i omradet och inom hotellet.

Klagomal fran SGS Studentbostdder
SGS Studentbostidder (SGS) dger det bostadshus som ligger mittemot Hotell Lundbys

Lokal. SGS har under den tid Dataanalys nyttjade Lokalen for Hotell Lundbys
verksamhet orsakats allvarliga storningar. Stérningarna har i allt vasentligt bestatt av
inbrott, stélder och skadegorelse pd byggnadens dorrar, fonster och fasad. Det har dven
forekommit storningar 1 form av gap, skrik och nedskrapning. SGS har uppskattat att
man har orsakats 6kade kostnader om cirka 500 000 kr/ar enbart pa grund av de
storningar och oldgenheter som Hotell Lundbys verksamhet medfort. SGS tilltradde
bostadshuset pa Lindholmen runt 2007/2008, innebdrande att SGS totala skada uppgar
till cirka 5 000 000 kr. Storningarna har minskat avsevirt i omfattning efter det att
Hotell Lundby avflyttat fran sina lokaler pd Lindholmen. SGS har idag inte heller

ndgra 0kade kostnader pd grund av inbrott, stolder och skadegorelse m.m.

Orsak till sjunkande brottsstatistik under 2016 till 2017
Det bakomliggande skalet till att brottsstatistiken sjonk under 2016-2017 kan

tillskrivas dels Alvstranden Utveckling AB:s inriittade sékerhetsnitverk, dels Securitas
arbete med att hindra boende pd Hotell Lundby att bega brott och skadegorelse m.m. i

naromradet.
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Hemso kan inte vitsorda att bolaget dr forhindrat att i mélet dberopa storningar som
intréffat fore den 10 april 2013. Dataanalys har inte angett ndgon réttslig grund for
detta. Harvid ska noteras att Hemso har sagt upp Hyresavtalen till hyrestidens utgéng
under dberopande av 12 kap. 57 § forsta stycket 1 jordabalken. Det dr ingalunda
ovanligt att en hyresvérd viljer att sdga upp ett hyresavtal med hdnvisning till denna
bestammelse pa grund av att forverkandegrund har forelegat men att tidsfristerna i 12
kap. 43 § jordabalken har passerat eller pa grund av att man bedomt att avtalsbrott men

inte forverkandegrund foreligger.

Dataanalys bristande invindiga underhdllsskyldighet m.m.
Dataanalys har brustit i sin lagenliga vardplikt och sin avtalsenliga underhéllsplikt

savitt avser ytskikt pa golv, viggar och tak, se aktbil. 53, 60 och 122. Detta har skett
genom att boende fran Hotell Lundby har:

a. Brutit upp golvet i Lokalen.

b. Avlédgsnat delar av viggar och tak.

c. Krossat fonsterrutor, klottrat ned viggar m.m.

d. Avligsnat plat och annat material pa byggnadens tak och véggar, vilket i sin tur

har orsakat forekomsten av fukt- och mogelskador inne i lokalerna.

Av Hyresavtalen framgar att "Hyresgésten ska utfora och bekosta erforderligt
underhall dels av ytskikt pa golv, vaggar och tak, dels av inredning som hyresviarden
sarskilt tillhandahéaller for verksamheten.” Vidare framgér det av Hyresavtalen att
“Hyresgistens svarar for skador pd grund av averkan pé fonster, skyltfonster,

entrédorrar m.m.”

Dataanalys har i mélet inte ingett ndgon skriftlig dokumentation som styrker sitt
pastaende om att man har utfort ”genomgripande renoveringar” 1 Lokalen. Sdvitt
Hemso kan erinra sig om har Dataanalys inte heller begért Hemsos tillstdnd for att

utfora invindiga renoveringar i lokalerna.
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Pastdendet om Hemsos bristande utvindiga underhdllsskyldighet m.m.
Det tillbakavisas alltjamt att Hemso har brustit i underhéllet savitt avser trapphus, hiss,

fonster, yttervidggar, tak och avfallshantering jimte teknisk infrastruktur som vérme
och vattenrdr. Det dr Dataanalys boende som har orsakat forekomsten av fukt- och
mogelskador inne i Lokalen genom att avldgsna plat och annat material pa byggnadens
tak och viggar. Ndamnda agerande har i sin tur medfort att det har trangt in vatten i
Lokalen med fukt- och mogelskador som foljd. Dataanalys dr ensamt ansvarig for
skador som de boende har orsakat pa Lokalen/byggnaden. Dataanalys har inte sedan
2015 framfort nagra klagomal pa bristande underhall fran fastighetségarens sida. Om
Dataanalys verkligen hade ansett att Lokalen, pa grund av Hemsos bristande utvindiga
underhéllsskyldighet, hade varit i ett bristfalligt skick efter 2015 hade Dataanalys
rimligtvis framfort nya klagomal. Vidare ar det rimligt att anta att Dataanalys hade
nyttjat hyreslagens sanktionssystem (nedséttning av hyra, skadestdnd m.m.) for att

forma Hemso att vidta nodvindiga avhjdlpandeétgérder.

Exploatering av Lindholmsomrddet
Bestammelsen i 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken utgdr en s.k.

"generalklausul" och tar sikte pa de dvriga situationer som bor foranleda att
hyresgastens besittningsskydd bryts. For att hyresgéstens besittningsskydd ska brytas

kravs att hyresviarden har aberopat

(1) ett sakligt skél for avflyttning samt
(1) att hyresvirdens intressen av att fa tillbaka dispositionsritten till lokalen
vager tyngre dn hyresgéstens intressen av att fa kvarsitta i densamma.
Ett typexempel pa en sddan situation dr att hyresviarden Onskar fristilla en fastighet
fran hyresgister pa grund av att hyresvérden avser att exploatera fastigheten for annat

andamal.

Sakligt skdl for uppsdgningen
Hemso har haft sakligt skél for sina uppségningar avseende Hyresavtalen. For att ett

uppsigningsskél ska anses sakligt dr det tillrackligt att skélet bars upp av ett legitimt
intresse (jfr Hyreslagen - En kommentar, elfte upplagan, s. 708). Kraven pa vad som

ska anses utgora ett legitimt intresse dr lagt stillda.
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Fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 ska exploateras inom ramen for ett storre
stadsutvecklingsprojekt (Projekt Karlastaden). Projektet avser en markyta om 32 000
kvm och kommer att inrymma omkring 2 000 bostadslédgenheter (hyres- och
bostadsritter). Dértill ska hotell och restauranger, butiker och olika servicefunktioner
sasom forskola, vardcentral m.m. uppforas inom omréadet. Projektet omfattar dven
uppforandet av det s.k. Karlatornet. Hemso ska pa den yta som idag utgér Goteborg
Lindholmen 1:12 uppfora en ny byggnad. Byggnaden ska inhysa skola, dldreboende,

bostader m.m.

Projekt Karlastaden utgor ett hogt prioriterat och angeldget projekt for Goteborgs Stad.
Detta dels da projektet innebdr en 6kad bostadsbebyggelse, dels d& projektet utgodr en
hornsten 1 Goteborgs Stads fordndringsarbete som syftar till att géra Goteborg till en
mer modern, och dirmed en mer attraktiv, stad. Projekt Karlastaden utgdr séledes inte
endast ett ekonomiskt viktigt projekt for Hemso (och 6vriga investerare och

exploatOrer) utan representerar ocksa ett allmént intresse.

Omsténdigheten att vissa byggnader maste rivas utgor en foljdeffekt av den aktuella
exploateringen. Hemso har aldrig pastétt att Karlatornet ska uppforas pa fastigheten
Goteborg Lindholmen 1:12. Fastigheten Lindholmen 1:12 &r en av flera fastigheter
som berors av projekt Karlastaden. En given forutséttning for genomforandet av
projekt Karlastaden ar att forfoganderitten till Lindholmen 1:12 (och andra berérda
fastigheter) sikerstalls i enlighet med projektets tidsplan. Fastigheten omfattas av den
lagakraftvunna detaljplanen for omradet. En nddvéndig forutsittning for att projekt
Karlastaden ska kunna genomforas i enlighet med lagakraftvunnen detaljplan ar

givetvis att byggnaden pa Goteborg Lindholmen 1:12 tomstalls.

Utover vad som framgar ovan ska foljande pdpekas. Hemso sade under 2016 upp alla
hyresavtal som belastade fastigheten Lindholmen 1:12 (6vriga hyresgéster har flyttat
sina verksamheter till av Hemso anvisade ersittningslokaler). Hemso sade upp

Hyresavtalen med Dataanalys den 13 juli 2016. Uppsédgningarna delgavs Dataanalys
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den 24 juli 2016. Skélet till att Hemso sade upp Hyresavtalen vid ndmnda datum var
for att arbetet med att ta fram en ny detaljplan for exploateringsomradet var 1 sitt
slutskede och det forutsags att detaljplanen skulle antas under forsta halvaret 2017.
Exploateringsarbeten skulle paborjas omedelbart efter det att detaljplanen hade vunnit

laga kratft.

Hyresavtalen upphdrde enligt uppsdgningarna att gélla den 30 april 2017. Parterna
enades dock om att flytta fram Hyresavtalens upphorandetidpunkt till den 31 maj
2017. Kommunfullméktige 1 Goteborg antog planenligt detaljplanen den 16 juni 2017.
Trots att detaljplanen kom att 6verklagas paborjade Serneke redan under sommaren
2017 att utfora vissa markarbeten kopplade till Karlatornet. Aktuella markarbeten
genomfordes med stod av den tidigare géllande detaljplanen. Skilet till de iscensatta
markarbetena trots avsaknaden av ny lagakraftvunnen detaljplan forklaras av att man
ville undvika en forskjutning av tidplanen. Det ska d@ven understrykas att
Hyresndmnden 1 Goteborg 1 beslut den 13 juli 2017 anforde att Hemso “visat att man
har ett mycket stort behov av att f4 disponera over fastigheten sa snart som mojligt.
Hemsds intresse av att sa snart som mojligt fa disponera over fastigheten viger darmed
sa tungt att det endast kan bli fraga om ett kortare uppskov (...)”, se aktbil. 39.
Hyresndmnden ansédg séledes 1 juli 2017 att Hemso hade ett legitimt skil for att

upplosa hyresforhallandena.

Lansstyrelsen beslutade redan den 26 september 2017 att inte upphdva detaljplanen.
Mark- och miljodomstolens handldggning av 6verklagandena drog dock ut pa tiden
och domstolen beslutade forst den 27 november 2017 att avsla samtliga
overklaganden. Mark- och miljddomstolens dom vann laga kraft den 18 december
2017. Eftersom mark- och miljddomstolens handldggning tog lingre tid &n vad som
forutsetts behovde den upprittade tidplanen revideras, bland annat med foljd att
rivningsarbetena senarelades till vren 2018. Véderforhallandena under vintern
2017/18 samt omstdndigheten att Dataanalys inte hade tomt Lokalen pa sin egendom
vid avflyttning bidrog till ytterligare forskjutning av rivningsarbetena. Upplysningsvis

kan nimnas att invindiga rivningsarbeten utfordes 1 Lokalen fore sommaren 2018.
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Med anledning av det anforda kan konstateras att Hemso sévél vid
uppsédgningstidpunkten som vid avflyttningstidpunkten hade ett legitimt skl for att
upplosa hyresforhallandena med Dataanalys. Dataanalys invindningar om att Hemso
saknat legitimt skil for att siga upp Hyresavtalen dr ogrundade. Alla inledande
grundarbeten for Karlatornet fardigstdlldes under hosten 2018. Av forklarliga skél hade
Hemso varken vid uppsédgningstidpunkten eller vid avflyttningstidpunkten kinnedom
om de omsténdigheter som kommit att foranleda tidsforskjutningen av projekt

Karlastaden.

Skélet till att rivningsarbetena av den byggnad som inrymde Dataanalys Lokal har
dragit ut pa tiden beror bland annat pi att detaljplanen 6verklagades samt att

lansstyrelsen beslutade att dverpréva detaljplanen.

Vid sammantriadet infor hyresndmnden var det kint for Hemso att detaljplanen hade
Overprovats av lansstyrelsen samt overklagats av enskilda individer. Hemso och 6vriga
aktorer bedomde dock initialt att ldnsstyrelsens 6verprévning och dverklagandena inte
namnvart skulle paverka tidplanen for projektets genomforande. Detta bland annat da
Hemso vid tidpunkten for sammantradet hade erhéllit information om att lansstyrelsen
skulle dterkalla sitt beslut om att Gverprova detaljplanen efter det att fastighets- och
trafikkontoret undertecknat erforderliga handlingar. Vidare bedomdes 6verklagandena
fran enskilda personer inte innebdra en reell risk for att detaljplanen skulle upphévas.
En skyndsam handldggning vid mark- och miljddomstolen forutsags. Hemso, som
enskild exploatdr, dnskade inte heller &ventyra den bestdmda tidplanen genom att pa

eget bevag medge Dataanalys ett lingre uppskov med avflyttningen.

Angaende forsening av detaljplan och andra omstédndigheter som medfort fordréjning,

se ovan. Vad géller erbjudande av erséttningslokal m.m., se nedan.

Erbjudande av ersdttningslokal m.m.
Hemso har inte som uppsidgningsgrund aberopat att byggnaden pa Goteborg

Lindholmen 1:12 ska rivas eller genomgé storre ombyggnation (jfr 12 kap. 57 § forsta
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stycket 2 jordabalken). Istdllet har Hemso angett att den aktuella fastigheten ska
exploateras (jfr 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken). Det foreligger enligt 12 kap
57 § forsta stycket 4 punkten jordabalken inte ndgon lagstadgad skyldighet for
hyresvérden att anvisa hyresgésten en erséttningslokal. Tillimpningen av
bestammelsen 1 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken ska inte resultera i att
fastighetségare, av ekonomiska skél, hindras att utveckla och fornya en fastighet. Om
Hemso haft skyldighet att kalkylera med kostnader motsvarande alla uppsagda
hyresgédsters ekonomiska skada hade det inte varit ekonomiskt forsvarbart for bolaget

att genomfora projektet.

Hemso har lagt ned ett omfattande arbete pé att forsdka finna en ersittningslokal till
Hotell Lundbys verksamhet. Hemso anlitade, genom Sernekes forsorg, bland annat en
extern konsult, Petter Ahlstrom, som skulle vara behjélplig vid lokals6kningsarbetet.
Petter Ahlstrom traffade Dataanalys den 30 november 2016 for att diskutera
situationen. Vid motet enades parterna bland annat om att man skulle gora en
gemensam anstrangning att forsdka finna nya lokaler for Hotell Lundbys verksamhet.
Néamnda arbete visade sig vara visentligen svérare dn vad parterna forutspatt. Detta
trots att Petter Ahlstrom lyckats finna lampliga erséttningslokaler till alla andra f.d.

hyresgdster som behovt flytta med anledning av den forestaende exploateringen.

Petter Ahlstrom hade strax fore julledigheten 2016 kontakt med en fastighetsdgare
angaende en lokal som tidigare nyttjats som polisens forvar. Dialogen med
fastighetsdgaren var initialt god men nér denne fick kdnnedom om att lokalen var
avsedd for Hotell Lundbys verksamhet meddelades dock att man inte var intresserad
av hyra ut lokalen till aktuell typ av verksamhet. Hemso erholl i januari 2017 samma
svar frin en fastighetsigare med lokal pd Rimmaregatan 1, G6teborg. Vidare avslutade
bolagen Colliers International och CBRE sina médklaruppdrag pa grund av att de inte
kunde hitta fastighetsdgare som var intresserade av att hyra ut lokal till aktuell typ av

verksambhet.



Sid 56
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 4098-18

2021-02-15

Under januari 2017 lyckades Petter Ahlstrom finna erséttningslokaler for Dataanalys
verksamhet. Lokalerna var belégna pa Ringon och i Marieholmsomrédet.
Fastigheterna, i vilka lokalerna var beldgna, dgdes, och dgs alltjimt, av Goteborgs
Stad. Vid kontakt med Goteborgs Stad framkom emellertid att kommunen inte var
intresserad av att hyra ut nagra av de aktuella lokalerna for Dataanalys verksambhet.
Harutover ska framhallas att Petter Ahlstrom, utan framgang, forsokt att involvera
kommunen 1 arbetet med att forsdka hitta alternativa lokaler till Dataanalys. Goteborgs
kommun har pavisat ett uppenbart bristande engagemang i att tillhandahalla en
ersdttningslokal for Dataanalys verksamhet. Hirvid ska dven noteras att Dataanalys
enligt egen uppgift, utan framgang, har lagt ned stora resurser pa att forsoka hitta en
ersdttningslokal for Hotell Lundby. Enligt uppgift frdn Dataanalys ska dven centrala

placeringskontoret, utan framgang, ha hjélpt bolaget 1 lokalsokningsarbetet.

Hemso presenterade under varen 2017 flera olika forslag pa lokaler for Dataanalys.
Aven Staffan Holm och Annika Daun vid Dataanalys engagerade sig i
lokalsdkningsarbetet. Annika Daun kommunicerade under februari-maj 2017 flera
olika forslag pa alternativa lokaler. Savitt Hemso forstar ansag emellertid Dataanalys

inte att ndgot av de presenterade forslagen vara av intresse.

Eftersom anstrdngningarna att finna en ersittningslokal inte gav onskat resultat
foreslog Hemso i april 2017 en 16sning som innebar att man skulle sétta upp temporira
bostadsmoduler inom Karlavagnsomradet. Avsikten var att Dataanalys skulle anvdnda
bostadsmodulerna i avvaktan pa en mer permanent l6sning. Hemso skulle ombesorja
och bekosta erforderliga bygglov for uppforandet av modulerna samt svara for ink6p
och montering av modulerna. I maj 2017 meddelade emellertid Géteborgs kommuns
Fastighetskontor att aktuell markyta var avsedd att anvdndas for annat andamal.
Fastighetskontoret har inte varit behjdlpligt med att forsoka hitta en annan lamplig

markyta for Hotell Lundbys verksambhet.

Dataanalys uppgav under lokalsdkningsarbetet att det fanns intresse av att forvdrva en

fastighet for Hotell Lundbys verksamhet. Hemso uppfattade detta som att Dataanalys
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sjdlva hade for avsikt att finansiera ett eventuellt forvarv av en fastighet. Mot denna
bakgrund forde Hemso under varen 2017 en dialog med Skanska Sverige AB
(’Skanska”) om mojligheten for Dataanalys att forvirva en obebyggd fastighet i Ale
kommun. Aven i detta fall var avsikten att man initialt skulle uppstilla temporira
bostadsmoduler pé fastigheten i avvaktan pa att fastigheten skulle detaljplaneldggas for
avsett &ndamal. Efter det att diskussionerna med Skanska pagatt under en tid blev
Hemso varse att Dataanalys forutsatte att det var Hemso, och foljaktligen inte
Dataanalys, som skulle bekosta dels forvirvet av fastigheten, dels iordningstéllandet av
de temporira och permanenta lokalerna pa fastigheten. Hemso, som visserligen var
villigt att ekonomiskt bistd Dataanalys vid ett eventuellt fastighetsforvirv, ansag att
den totala kostnaden for fastigheten m.m. vida 6versteg Dataanalys potentiella skada.
Hérvid ska dven ndmnas att Dataanalys hade som onskemal att i vart fall fordubbla

lokalytan vid en nybyggnation.

Hemso tillbakavisar att Skanska avsédg att sidlja tomten till annan dn Dataanalys.
Skanska uttryckte under pagaende diskussioner ett tydligt intresse av att fa traffa
Staffan Holm for att diskutera eventuell forsidljning. Hemso och Dataanalys tréffade
ocksa representant fran Skanska i juni 2017 for att diskutera forutsittningarna for ett
fastighetsforvarv. Skélet till att Hemso inte fullbordade forvédrvet med Skanska
berodde pé att Dataanalys inte ville svara for ndgra kostnader kopplade till
fastighetsforvirvet. Detta trots vetskapen om att Hemso 1 visst hinseende avsag att

ekonomiskt bista Dataanalys vid fastighetsforvarvet.

Pér Falk, f.d. regionchef Vist, Serneke Projektutveckling AB, och ytterligare en person
fran Serneke tridffade en representant fran Skanska Sverige AB i slutet pd juni - borjan
pa juli 2017 for att diskutera uppliagget for ett eventuellt forvéirv av den s.k.
Skanskatomten samt forutsittningarna for att uppfora savil temporira som permanenta
lokaler for Dataanalys. Staffan Holm var vid detta tillfdlle nirvarande per telefon. Infor
och under ndmnda mote klargjordes att Hemso avsdg att ekonomiskt bistd Dataanalys
vid ett av Dataanalys forvérv av den s.k. Skanskatomten. Infor och under métet

diskuterades dven forutsittningarna for Serneke att forvéirva den s.k. Skanskatomten
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for att dérefter hyra ut temporira/permanenta lokaler till Dataanalys. Det sagda var

avstimt med Ola Serneke, VD Serneke Group AB, fore aktuellt mote.

Dataanalys var 0verhuvudtaget inte intresserat av att svara for nigra kostnader
hénforliga till ett fastighetsforvarv/uppforande av temporira/permanenta lokaler.
Vidare var Dataanalys inte intresserat av att betala en namnvart hogre hyra 4n den som

man betalade for lokalerna p& Lindholmen.

Det ska vidare noteras att Hemso dven fragat Dataanalys om bolaget, istéllet for en
ersittningslokal, var intresserat av att erhdlla en ekonomisk gottgdrelse pa grund av att
Hyresavtalen upphort att gélla. Dataanalys har dock inte dterkommit med nagot tydligt
besked 1 fragan.

Sammantaget har Hemso, trots att bolaget alltsa inte har haft ndgon lagstadgad

skyldighet att hitta ersdttningslokal, gjort omfattade forsok till att hitta en alternativ

lokal. Petter Ahlstrom och Dataanalys f.d. verksamhetschef Annika Brandt Daun har

under februari — maj 2017 presenterat flera olika forslag pé alternativa lokaler till

Staffan Holm:

a. Lokal pa Gamlestadsvidgen, Alelyckan (Skanska).

= Gamlestadsviagen/Alelyckan: Dataanalys har under pagaende

lokalsdkningsarbete vid flera tillfillen uttryckt att man var intresserad av att
forvarva en obebyggd fastighet for att darefter uppfora en verksamhetslokal
for Hotell Lundby pa densamma. Hemso kontaktade darfor ett flertal
fastighetségare 1 Goteborgsomrddet med omnejd for att undersoka intresset
av att sélja mark till Dataanalys.

b. F.d. Gnistgatans korttidsboende i Tynnered, Géteborgs kommun.

c. Lokal pa Victor Hasselbladsgata 16, Hogsbo (Gamla Bengt Dahlgrens kontor).

d. Lokal pd Agnesbergsvigen 2, Agnesberg.

e. Lokal pd Agnesbergsvigen 28, Agnesberg (Staffan Holm avbojde att ga vidare

med denna lokal).
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Dataanalys har meddelat Hemso att det inte torde vara nagot problem att erhalla
bygglov for uppforandet av tillfdlliga baracker pa obebyggd mark inom detaljplanelagt
omréde. Vidare har Dataanalys meddelat Hemso att lokaler som tidigare anvénts for
’lager- och kontor” samt ’sjukvard, psykkliniker, skola, flykting- och asylboenden,
HVB-hem” var av stort intresse. Detta da Dataanalys bedomde att det skulle vara
“enkelt” att fa till stdnd en dndring av nimnda lokaltypers anviandningsindamal. Mot
bakgrund av det sagda tillbakavisas att Dataanalys har haft godtagbara skél att avboja
Hemsos anvisade forslag avseende lokaler med adress Gnistgatan, Victor
Hasselbladsgatan 16, Agnesbergsvéigen 2 och 28. I sammanhanget ska det framhallas
att Hotell Lundbys f.d. verksamhetschef Annika Daun var positivt instélld till lokalen
pa Agnesbergsvigen 28.

Dataanalys har angett att skilet till att Dataanalys visat ointresse” for vissa av Hemsos
presenterade lokaler bland annat har berott pa att det fanns ett renoveringsbehov
kopplat till foreslagna lokaler. Hemso bestrider att Dataanalys har haft rétt att avboja
forslag med hianvisning till renoveringsbehov. Detta inte minst mot bakgrund av att
Dataanalys sjilvt angett att 1 malet aktuella lokaler hade ett omfattande behov av

renoveringsatgérder.

Sasom det far forstas pastar Dataanalys att Hemso skulle ha pabdrjat arbetet med att
forsoka finna en erséttningslokal 1angt fore uppségningstidpunkten i juli 2016. Detta
pastaende ter sig besynnerligt utifran omstédndigheten att Dataanalys anser att Hemso
saknade legitimt skil att avsluta hyresforhdllandena vid sévil uppsdgningstidpunkten i

juli 2016 som avflyttningstidpunkten i augusti 2017.

Dataanalys har dven péstatt att det har varit en omdjlig uppgift for Hemso att hitta en
godtagbar ersittningslokal pa grund av bristande tid. Aven detta pastiende ter sig
besynnerligt utifran att Dataanalys s& sent som 1 mars 2017 meddelade Goteborgs
Stadsdelsforvaltning om att man planerade att flytta verksamheten till "nya och béttre”

lokaler. Dataanalys 1dmnade ocksé in sitt anbud till Goteborgs Stad den 26 mars 2017.
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Dataanalys juridiska ombud har vidarebefordrat en “kravspecifikation™ till Hemsos
juridiska ombud sa sent som den 4 maj 2017. Detta visar att Dataanalys sjdlvt ansag att
det fanns forutsittningar att hitta en erséttningslokal till Dataanalys fore hyrestidens
utgang. Staffan Holm och f.d. verksamhetschef Annika Daun har ocksa under
lokalsokningsprocessen varit ndéjda med de anstrdngningar Hemso har gjort i att

forsoka hitta en erséttningslokal.

Hemso har lyckats 1 sina anstrdngningar att finna ersittningslokaler till samtliga
befintliga hyresgaster forutom Dataanalys. Hemso har lagt ned stor moda pa att
forsoka hitta en alternativ lokalisering till Dataanalys. Dessa forsok har emellertid visat
sig vara fruktlosa. Skilet till att Hemso inte lyckats hitta en ny lokal till Dataanalys
beror pa att fastighetsdgare inte Onskade hyra ut lokaler till aktuell typ av verksamhet.
Detta framforallt med tanke pa de omgivningsproblem som verksamheten medfor for
intilliggande hyresgéster m.fl. Hirvid ska dven noteras att Dataanalys enligt egen
uppgift, utan framgéng, har lagt ned stora resurser pa att forsoka hitta en

ersdttningslokal for Hotell Lundby.

Befogad anledning att upplésa hyresforhdllandet
Hemso har haft befogad anledning att siga upp Hyresavtalen samt vigra Dataanalys

forlangning av desamma. Skélen hartill 4r 1 korthet foljande.

e Projekt Karlastaden utgor ett ekonomiskt viktigt intresse for Hemso och dvriga
berorda aktorer samt ett tungt vigande samhéllsintresse for Goteborgs Stad.

e Hemso har med kraft arbetat for att forsdka hitta en godtagbar erséttningslokal
till Dataanalys. Detta har dock visat sig vara omdjligt.

e Hemso har till Dataanalys stéllt frigan om bolaget varit intresserat av att l6sa
den uppkomna situationen pé frivillig basis. Hemso har inte fatt ndgon tydlig
aterkoppling 1 denna del.

e Hotell Lundbys boende har under hela hyresforhallandena orsakat sin
omgivning allvarliga storningar samt orsakat intilliggande hyresgister
omfattande ekonomisk skada till f61jd av de oldgenheter och stérningar som

Hotell Lundbys boende orsakat under pidgaende hyresforhdllanden.
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Det framgér inte ndrmare av forarbetena till 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken
vad domstolen har att beakta vid sin intresseavvagning enligt bestimmelsen. Det har
istéllet Overlamnats &t rattstillimpningen, med beaktande av omstandigheterna i det
sarskilda fallet, att avgdra om det framstar som rimligt att hyresgéstens intresse att fa
behalla lokalen ska fa ge vika for ett motstdende intresse pa hyresvirdens sida. Det
finns, savitt Hemso kénner till, ingenting som hindrar att domstolen beaktar alla de
omsténdigheter som har gjorts géllande i mélet for att avgora vilket av hyresvérdens

respektive hyresgéstens intressen som véger tyngst.

Med hdnvisning till det ovanstdende kan det vid en sammantagen bedomning
konstateras att Hems0s intresse av att fa Hyresavtalen upplosta 6verviger Dataanalys

intresse av att i kvarsitta 1 Lokalen.

Jimkning
For det fall tingsritten trots allt skulle finna att Dataanalys har rétt till ersidttning som

overstiger minimierséattningen enligt 12 kap. 58 b § jordabalken ska skadan inte

ersdttas fullt ut. Till grund for jamkning aberopar Hemso foljande omstandigheter:

Projekt Karlstaden utgér ett viktigt ekonomiskt intresse
Projekt Karlastaden utgor ett ekonomiskt viktigt intresse for Hemso och dvriga berdrda

aktorer samt ett tungt vigande samhéllsintresse for hela Géteborgs Stad.

Hemsé har forsékt hitta en godtagbar ersdttningslokal till Dataanalys
Hemso har, utan lagenlig skyldighet dértill, med kraft arbetat for att forsoka hitta en

godtagbar ersittningslokal till Dataanalys. Detta har dock visat sig vara omojligt.

Hemso har forsokt I6sa fragan pa frivillig basis
Hemso har till Dataanalys stillt fraigan om bolaget varit intresserat av att l6sa den

uppkomna situationen pa frivillig basis. Hemso har inte fatt ndgon tydlig terkoppling i

denna del.

Hotell Lundby har orsakat sin omgivning allvarliga storningar m.m.
Hotell Lundbys boende har under hela hyresforhallandena orsakat sin omgivning

allvarliga storningar samt orsakat intilliggande hyresgister omfattande ekonomisk
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skada till foljd av de oldgenheter och storningar som Hotell Lundbys boende orsakat

under pagdende hyresforhédllanden.

Dataanalys har inte begrdinsat sin skada
Dataanalys har inte begréansat sin skada, varvid foljande omsténdigheter ska beaktas.

e Dataanalys har sedan detaljplanearbetets borjan 2013 varit medvetet om att
fastigheten Goteborg Lindholmen 1:12 ska exploateras med foljd att
Dataanalys maste avflytta frain densamma. Det har ddrmed alegat Dataanalys
att redan fore uppsagningstidpunkten i juli 2016 pa egen hand paborja arbetet
med att forsoka hitta en alternativ lokalisering.

e Dataanalys har under alla forhdllanden varit skyldig att pdborja arbetet med att
forsoka hitta en lamplig erséttningslokal omedelbart efter det att Hemso 1 juli
2016 sagt upp Hyresavtalen for avflyttning. Detta har dock Dataanalys inte
gjort.

e Det har funnits reella mojligheter for Dataanalys att forvarva mark for att, i
avvaktan pa en eventuell detaljplaneéndring, uppstilla tillfalliga
bostadsmoduler med ett ekonomiskt bidrag fran Hemso. Denna mdjlighet har

Dataanalys valt att avsta fran.

Dataanalys har asidosatt sin avtalsenliga aterstdllandeskyldighet
Dataanalys har efter Hemsos uppsidgning av Hyresavtalen visentligen asidosatt sina

avtalsenliga skyldigheter gentemot Hemsd genom att vid avflyttning totalt negligera
sin avtalsenliga aterstdllandeskyldighet. Av i malet ingivna bilder, aktbil. 60 och 122,
framgar att Dataanalys ldmnat Lokalen i ett bedrovligt skick fullt belamrade med skrép
och annan bréte. Dataanalys agerande har resulterat 1 att rivningsarbeten har forsenats.

Dértill har saneringskostnaderna okat.

Petter Ahlstrém och Hotell Lundbys f.d. verksamhetschef Annika Daun triffades den
24 augusti 2017 for att boka tid for besiktning av Lokalen.

Det faktum att Staffan Holm ”forutskickat™ att man inte avsag att aterstédlla Lokalen 1

ett godtagbart skick vid avflyttning saknar relevans. Hemso har inte heller godként att
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Dataanalys ldmnade Lokalen “as-is” enligt vad som péstds. Varken Staffan Holm eller
Annika Daun nérvarade vid avflyttningstidpunkten den 31 augusti 2017. Inte heller
ndgon annan representant frdn Dataanalys eller Hotell Lundby nérvarande néir Hotell
Lundbys verksamhet stingdes ned den 31 augusti 2017. Det var Petter Ahlstrom som,
tillsammans med Securitasvéktare, tillsag att samtliga boende frin Dataanalys lamnade
Lokalen samt att den lastes och ”bommades igen”. Eftersom ingen representant fran
Dataanalys nirvarande vid avflyttningstidpunkten den 31 augusti 2017 kan Dataanalys

dérmed svarligen ha kdinnedom om Lokalens skick vid avflyttningstidpunkten.

Hemso har skriftligen den 17 oktober 2017 forklarat att bolaget bestrider pastaendet
om att parterna enats om att Dataanalys vid avflyttning hade rétt att kvarlimna all sin

egendom i Lokalen, aktbil. 123.

Dataanalys verksamhet har inte pa allvar syftat till att hjdlpa socialt utsatta personer.
Dataanalys verksamhet har inte bedrivits med ett seridst fokus pa att hjilpa socialt

utsatta personer. Huvudsyftet med Hotell Lundby har istéllet varit att generera vinster.

Hérvid kan bl.a. nimnas att:

e Dataanalys stéllforetrddare Staffan Holm inte har haft ndgot aktivt engagemang
1 Hotell Lundbys verksamhet. Driften och ansvaret for den dagliga
verksamheten har 1dmnats till anstéllda.

e Dataanalys har misskott sina ataganden gentemot sociala och andra offentliga
myndigheter samt agerat i strid med gillande avtalsvillkor 1 upphandlade
ramavtal.

e Dataanalys inte har gjort ndgra synbara investeringar i Lokalen under de ca 20
ar som verksamheten bedrevs inom lokalerna. Lokalen var ddrmed i ett mycket

undermaligt skick.

Skadestind — erséttningens storlek
Dataanalys verksamhet har inte varit mycket vinstgivande och 16nsam. Det vitsordas

att det enbart dr verksamheten Hotell Lundby som ska vérderas vid rorelseskadans och

den eventuella erséttningens storlek (aktbil. 90, p.5).
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Redovisningen innehaller s4 ménga tveksamheter att det dr svart att sétta nagon tilltro
till den 6verhuvudtaget. Det dr anmarkningsvart att si stor andel av
redovisningskostnaderna avser “Ovriga verksamheter” nir sa lite verksamhet bedrivs
dér. Redovisningen innehaller allvarliga brister, varfor revisorns yttrande rorande
kostnadsallokering och kostnadsredovisning starkt ifrdgasdtts. Det gar inte att utldsa

hur mycket 10nsamheten i verksamheten uppgick till.

Viirderingsutlatande frin Rickard Wilhelmsson
Hemso har uppdragit at Rickard Wilhelmsson vid Corporate Finance AB (RWCF) att

kommentera Kungsgatan Corporate Finance AB:s (KCF) virdering av Dataanalys
rorelseskada samt att for egen del avge ett utlatande avseende Dataanalys pastadda
skada. RWCEF har, genom att anvdnda samma virderingsmetod som KCF, vérderat
pastadd rorelseskada till 3,8—4,1 miljoner kronor, aktbil. 61, forutsatt att Dataanalys —
trots Hovréttens for Viastra Sverige avgérande i mal nr T 2897-18 — dven ska ha ritt till
ersdttning for bolagsskattekostnad. Om sédan ritt inte foreligger varderas den pastadda

rorelseskadan till 2 986 800 — 3 222 600 kronor.

Viirderingsutlitande fran Daniel Frigell
Hemso har dven uppdragit at Daniel Frigell vid Alvarez & Marsal Nordics AB

("AMNAB?”) att kommentera KCF:s viardering av Dataanalys rorelseskada samt att for
egen del avge ett utlatande avseende Dataanalys pastadda skada aktbil. 125. AMNAB
har, genom att anvdnda samma virderingsmetod som KCF, vdrderat pastadd
rorelseskada till 400 000 — 1 700 000 kronor, aktbil. 126, forutsatt att Dataanalys —
trots Hovrittens for Vistra Sverige avgorande 1 mél nr T 2897-18 — dven ska ha ritt till
ersittning for bolagsskattekostnad. Om sédan ritt inte foreligger véarderas den pastddda

rorelseskadan till 314 400 — 1 336 200 kronor.

Det ska i ssmmanhanget noteras att Ramavtalet borjade gélla 1 januari 2018 och géller
t.o.m. den 31 mars 2021 utan mdjlighet till forlingning. Ramavtalen giller saledes for

en kortare tid dn fem ar. Det 4r sannolikt att Dataanalys inte hade erhéllit nya
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likvirdiga ramavtal efter den 31 mars 2021 (oavsett om verksamheten fortsatt att

bedrivas i Lokalen pd Lindholmen 1:12 eller annanstans).

Kommentar till justerad instillning p.g.a. Dataanalys inte dger rdtt till ersittning for
skattekostnad

Hemso har initialt uppdragit &t Rickard Wilhelmsson, Corporate Finance AB
("RWCF”), att virdera Dataanalys pastadda rorelseskada. Darefter har Hemso &ven
uppdragit at Alvarez & Marsal Nordics AB ("TAMNAB?”) att utfora motsvarande

skadevirdering.

Med hdnvisning till Hovréttens for Véstra Sverige avgorande i mal T 2897-18 gor
Hemso gillande att Dataanalys inte dger rétt till ersittning for skattekostnad (jfr sid. 23

f. 1 domen).

RWCEF bedomer att Dataanalys rorelseskada ligger i spannet 2 986 800 — 3 222 600
kronor (1 utlatandet avrundat till 3 000 000 — 3 200 000 kronor) om ndgon ~upp-
grossning” inte sker for idag radande bolagsskatt om 21,4 procent. Om séddan “upp-
grossning” gors uppgar Dataanalys rorelseskada enligt RWCEF till 3 800 000 -

4 100 000 kronor. Medelvérdet, eller riktvardet, av RWCF:s skadeberikning ar dérvid
3 104 700 kronor, alternativt 3 950 000 kronor, avhiangigt Dataanalys ritt till erséttning
for skattekostnad.

AMNAB bedomer att Dataanalys rorelseskada ligger i spannet 400 000 — 1 700 000
kronor fore skatt. Om nidgon “upp-grossning” for bolagsskatt inte sker uppgar
Dataanalys rorelseskada enligt AMNARB till 314 400 — 1 336 200 kronor. Medelvérdet,
eller riktvdrdet, av AMNAB:s skadeberdkning ar foljaktligen 825 300 kronor,
alternativt 1 050 000 kronor, avhdngigt Dataanalys ritt till ersdttning dven for
skattekostnad.

UTREDNING

Pé Dataanalys begéran har forhor héllits med dgaren Staffan Holm, tidigare

forestandaren Annika Brandt Daun, bokforaren Otto Persson, revisorn Johan Isbrand
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samt sakkunniga Rickard Kéllander, Bjorn Gauffin, Per Hammarstedt och Michael

Téarnfalk.

P& Hemsos begdran har forhor hallits med Ola Serneke, f.d. regionschefen vid Serneke
Projektutveckling AB, projektledaren Par Falk, konsulten Petter Ahlstrom, f.d.
sikerhetschefen vid Alvstranden Utvecklings AB, Patrik Lindberg, driftschefen vid
Securitas Christer Enberg, viktaren Stefan Olsson, fastighetsansvarige Johan

Borgstrom samt sakkunniga Richard Wilhelmsson och Daniel Frigell.

Parterna har aberopat omfattande skriftlig bevisning.

Vad som framkommit 1 friga om bevisning redovisas i relevanta delar under domskal.

DOMSKAL

Allménna utgangspunkter

En lokalhyresgdst som blir uppsagd fran sitt hyresavtal dr skyldig att avflytta fran
lokalen och har inte rétt att fa avtalet forldngt. Lokalhyresgésten har dock som
utgangspunkt rétt till ekonomisk kompensation for den skada som drabbar denne till
foljd av uppsdgningen (indirekt besittningsskydd). Enligt det indirekta
besittningsskyddet har hyresgésten alltid ratt till ersdttning motsvarande en arshyra.
Om hyresgistens forlust till f61jd av uppsdgningen inte ticks av ndmnda ersittning har
hyresgésten ritt till skdlig ersattning for sin faktiska skada. Det édr hyresgisten som har

bevisbordan for att skadan dverstiger ett belopp motsvarande en arshyra (se 12 kap. 57

och 58 b §§ jordabalken).

I 12 kap. 57 § jordabalken anges undantag fran det indirekta besittningsskyddet.
Hyresviérden ér t.ex. inte skyldig att utge ersittning om hyresgésten dsidosatt sina
forpliktelser 1 sd hog grad att det icke skdligen kan fordras att hyresviarden forldnger
hyresforhallandet (punkten 1) eller om hyresvirden i1 annat fall har befogad anledning
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att upplosa hyresforhdllandet (punkten 4). Det dr hyresvérden som har bevisbdrdan for
att det indirekta besittningsskyddet har brutits.

Som framgér ovan har Hemso under rubrikerna ”Bolaget Dataanalys m.m.” och
”Dataanalys upphandlade ramavtal” formulerat kritik mot att Staffan Holm brustit i
engagemang och seriositet, att det forekommit omfattande klagomal fran
Upphandlingsbolaget gillande fakturering och manadsrapporter samt att Dataanalys
inte har uppfyllt diverse foreskrifter for att vara kvalificerad som leverantor, trots att
Dataanalys blivit kvar som leverantor enligt tilldelningsbeslut under 2017. Det har
dven i malet forekommit pastdenden om att anstéllda skulle ha brukat droger
tillsammans med boende inne pd Hotell Lundby. Pastddda omstidndigheter har inte pa
ett tydligt sitt knutits till ndgon redovisad rittslig grund. Pastdendena saknar vésentlig
betydelse for tingsréttens provning. Vad tingsritten har att prova, 1 angiven

ordningsfoljd, ar foljande frégor.

- Har Hemso styrkt besittningsskyddsbrytande omstdndigheter enligt ndgon av de i
uppsigningarna angivna grunderna? Om frdgan besvaras jakande ska kdromalet
ogillas. Vid motsatt bedomning uppkommer en skyldighet for Hemso att ersétta
Dataanalys for skada.

- For det fall att Hemso ar skadestdndsskyldigt ska tingsrétten ta stéllning till om
Dataanalys har styrkt att skadan dverstiger belopp motsvarande en arshyra. Om
frdgan besvaras jakande dr Hemso, med reservation for ev. jaimkning, skyldigt att
betala styrkt rorelseskada. Om frdgan besvaras nekande ska Hemsos
ersittningsskyldighet begrinsas till belopp motsvarande en drshyra, 549 072 kr.

- Inom ramen for en bedomning av skadans omfattning ska tingsrétten dven ta

stéllning till om skadestdndsbeloppet omfattar belopp fore eller efter skatt.

Har besittningsskyddet brutits enligt 12 kap. 57 § p 1 jordabalken?
Hemso har gjort géllande att Dataanalys dsidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet

dels genom att boende pa Hotell Lundby aterkommande utsatt omgivningen for
storningar (12 kap. 25 § forsta stycket jordabalken), dels genom att Dataanalys vid

anvindningen av Lokalen inte iakttagit vad som fordras for att bevara sundhet, ordning
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och gott skick inom fastigheten (25 §), dels genom att Dataanalys brustit mot sin
lagenliga vardplikt (24 §) och sin avtalsenliga underhéllsplikt sdvitt avser ytskikt pa
golv, viaggar och tak.

Dataanalys har haft ett hyresrattsligt ansvar for att de boende inte orsakade storningar i
omgivningen och for att de iakttog vad som fordrades i forhdllande till sundhet,
ordning och gott skick, se 12 kap. 25 § forsta stycket och 24 § forsta stycket
jordabalken. Av bestimmelsen i 24 § framgér att Dataanalys dven haft ett hyresrattsligt
ansvar for ageranden fran personer som, utan att bo dér, besokte Hotell Lundby.
Dataanalys hyresrittsliga ansvar innebar att bolaget haft skyldighet att hilla noggrann

tillsyn 6ver dessa personer.

Mot bakgrund av Dataanalys verksamhet, att tillhandahdlla boende for hemlosa
personer med sociala problem och ofta drogmissbruk, har bolaget haft att rikna med
att de boende 1 viss mén skulle upptridda utatagerande och dven 1 6vrigt upptrada
stokigt och inte iaktta allt som fordras for att bevara ordning, sundhet och gott skick.
Dataanalys har déarfor haft ansvar for att organisera sin verksamhet pé ett sitt som
motverkat forutsdgbar misskdtsamhet. Vidare har Dataanalys haft skyldighet att agera
nér bolaget fatt kinnedom om stérningar och misskotsamhet som orsakats av dem som

de hyresrittsligt ansvarat for.

Vid beddmningen av om Dataanalys asidosatt sina forpliktelser ska beaktas att Hemso
hyrt ut Lokalen till Dataanalys for den aktuella verksamheten, med s.k.
lagtroskelboende. Hemso har darfor haft att rdkna med och far anses ha godtagit att
viss misskotsamhet skulle forekomma utan att det skulle anses vara ett brott mot

hyresavtalet.

Hyresavtalen innehdller inga sdrskilda forhallningsregler for den verksamhet som

bedrevs i1 Lokalen.
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Storningar
Tingsrétten tar forst stillning till om Dataanalys har utsatt omgivningen for sadana

storningar som inte ska behdva tolereras och om Dataanalys ddrigenom asidosatt sina
forpliktelser i sd hog grad att Hemso inte ska behdva ersétta Dataanalys for

rorelseskada.

Savitt avser storningar géller bestimmelsen i 12 kap. 25 § jordabalken till skydd for de
som bor 1 omgivningen. Storningar som drabbar lokalhyresgéster och andra icke
boende omfattas inte av detta skydd. Om storningar drabbar ndgon som inte bor i
omgivningen bedoms det som ett dsidosittande av hyresgéstens skyldighet att iaktta

sundhet, ordning och gott skick.

I Hotell Lundbys direkta nirhet fanns sedan 2007/2008 ett studentboende, SGS, och i
omgivningen fanns dven en bostadsrattsforening med boende. Savitt kint fanns det
inga dvriga boende 1 Hotell Lundbys omgivning. Genom forhdren och den skriftliga
bevisningen har klarlagts att studentboendet och omradet 1 anslutning till detta var
utsatt for brottslighet i form av stolder, skadegoérelser och hot m.m. som satts 1
samband med Hotell Lundbys boende. Boende och personer som kopplats till Hotell
Lundby pastds dven ha fort ovdsen och upptritt pa ett sitt som vallat obehag for de
som bott pa studentboendet. De finns inga uppgifter om att de som bott i

bostadsréttsforeningen drabbats av storningar fran personer boende pa Hotell Lundby.

De rapporter fran olika bevakningsforetag som Hemso aberopat och som giller tiden

fore uppsdgningen den 16 juli 2016 innehiller ett fatal konkret beskrivna hindelser

som gar att koppla till storningar som drabbat boende hos SGS enligt foljande.

- Den 24 juni 2016 har véktare ingripit mot en man som bodde pd Hotell Lundby.
Mannen gick runt studentboendet och gapade och skrek samt slet 1 dorren till
soprummet. Vid tillsdgelse upphdrde mannen med det storande beteendet och gick

fran platsen.
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- Tintervallet 22-26 juni 2016 har gjorts iakttagelser om att personer som gatt ut och
in frdn Hotell Lundby varit hogljudda och forsokt bryta sig in i inte ndrmare

specificerade “grannfastigheter”.

Rapporterna fran bevakningsforetagen har inte kommit Dataanalys till del forrén de

ingivits i mélet.

Johan Borgstrom, vaktméstare och fastighetsansvarig for SGS, har beréttat att SGS
hade stora problem med personer fran Hotell Lundby vilka bl.a. begick inbrott i
kallarforrad hos SGS, gick in i soprum och rotade samt rorde sig i eller vid SGS
entréer. Boende hos SGS har enligt Johan Borgstrom beréttat om nedskridpning och
allméint stok fran personer som satts i samband med boende pa Hotell Lundby samt
uppgett att de pa grund hdrav kidnde otrygghet. Johan Borgstrom har beréttat att vid tva
tillfillen har personer tagit sig in 1 SGS:s ldgenheter via balkonger samt att det ocksa
forekom sonderslagna rutor pa parkerade bilar. Vid ett tillfille har, enligt Johan
Borgstrom, en boende pa Hotell Lundby kastat glasflaskor mot en glasfasad som SGS
satt upp. Denna hindelse polisanmildes men ledde, savitt Johan Borgstrom kanner till,

inte till atal.

SGS har ingatt i det sédkerhetsnédtverk som fastighetségare tillsammans med det
kommunala bolaget Alvstranden Utvecklings AB drivit och bekostat. Johan Borgstrom
har berittat om enstaka telefonkontakter med forestdndarna pa Hotell Lundby och att
SGS vidtagit atgdrder med en glasfasad for att begrénsa tilltrade till SGS innergard

samt att han uppskattningsvis gjort ett 70-tal polisanmélningar om skadegdrelse.

Det saknas anledning att ifragasdtta Johan Borgstroms uppgifter om att SGS haft
problem med personer som bott pa Hotell Lundby. Av hans uppgifter betrdffande
storningar framstar hindelserna med att ndgon hoppat in ldgenheter genom de boendes
balkong som allvarliga. Uppgifterna dr emellertid baserade pé vad andra berittat for
honom och det har inte presenterats ndgon annan bevisning géllande dessa hindelser.

Av hans redogorelse framgér inte heller vem som hoppade in genom balkongen, hos
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vem det skedde och nir det skedde. Rapporterna har inte kommit Dataanalys till del

fOorrdn i malet.

Uppgifterna som Johan Borgstrom har ldmnat ar allt for svepande och generella for att
det ska vara bevisat att boende pd Hotell Lundby har utsatt boende i omgivningen for
oacceptabla storningar i sddan omfattning att Dataanalys i hog grad &sidosatt sina

forpliktelser enligt hyresavtalet.

Ovriga uppgifter fran forhdr med Ola Serneke, Stefan Olsson, Christer Enberg och
Patrik Lindberg ar av dn mer allmén karaktér dn Johan Borgstroms och ger inget klart
besked om nér, hur och 1 vilken omfattning boende pa SGS utsatts for storningar som

kan séttas 1 samband med boende hos Hotell Lundby.

Aven om det inte finns anledning att ifrigasitta den dvergripande bild av att Hotell
Lundbys verksamhet — ett s.k. "lagtroskelboende” for personer med drogmissbruk
och/eller psykisk ohilsa — fort med sig vissa oldgenheter for boende hos SGS ér det
inte styrkt att Dataanalys, pa grund av storningar fran personer som de hyresréttsligt
ansvarat for, har asidosatt sina forpliktelser i1 sddan grad att det indirekta

besittningsskyddet brutits.

Sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten samt vardplikt m.m.
Flera av de hindelser som Hemso lagt till grund for uppsidgningen avser sadant som

ska ha intriffat flera ar fore uppsdgningen, daterad den 13 juli 2016. Oavsett om dessa
héndelser har intridffat eller inte kan de inte tillmétas sérskilt stor vikt vid beddmningen
av om Dataanalys indirekta besittningsskydd har brutits. Hartill kommer att
Hyresavtalen, trots pastadd misskdtsamhet, har forlingts vid flera tillfdllen. Andra
omsténdigheter som Hemso dberopat avser sddant som intréffat efter uppsidgningen.
Dessa omstandigheter kan inte ldggas till grund for att Dataanalys vid tidpunkten for
uppsigningen hade asidosatt sina forpliktelser 1 sd hog grad att det inte skéligen kunde

fordras att Hemso skulle forlinga hyresforhallandet.
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Foretrddare for den lokalhyresgést som hyrde en lokal beldgen under Hotell Lundbys
Lokal, Fredrik Glahns, har skrivit ett brev till den davarande hyresvarden med
noteringar om storningar frdn boende pa Hotell Lundby. De noterade storningarna
avser perioden den 3 februari 2011 - den 19 februari 2012 och géller framforallt
ljudstorningar i form av hog musik. Hyresvirden skickade den 8 februari 2012 en
rittelseanmodan till Dataanalys om att upphora med storningar och nedskrépning.
Dataanalys bestred, i brev den 20 februari 2012, att Hotell Lundby orsakat de pastadda
storningarna. Harefter tridffade parterna, den 24 februari 2012, en 6verenskommelse
om att hyresvéardens uppsédgning till den 29 februari 2012 skulle vara utan verkan. Den
misskotsamhet som Fredrik Glahns pétalat i sitt brev ligger for langt tillbaka i tiden for
att ha avgorande betydelse i detta mél. Vidare dr det &r inte utrett hur allvarliga de

aktuella storningarna var eller om Dataanalys vidtog réittelse eller e;j.

Hyresvirden gjorde den 15 augusti 2012 en ny uppsigning av Hyresavtalen. Som
grund for uppsdgningen anfordes bl.a. att Dataanalys utsatt de som bodde och verkade
1 omgivningen for storningar och darigenom &sidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad
att det icke skédligen kunde fordras att hyresvérden forlingde avtalet. Harefter tréffade
parterna, den 10 april 2013, en 6verenskommelse om att uppsdgningen skulle vara utan
verkan. Den 1 uppsédgningen pastddda misskotsamheten ar varken preciserad eller

bevisad och ligger for langt tillbaka i tiden for att ha nagon egentlig betydelse.

Hemso har pastatt att boende
- brutit upp golvet i lokalerna,
- avldgsnat delar av vidggar och tak,
- krossat fonsterrutor, klottrat ned viggar m.m. samt
- avldgsnat plat och annat material frin byggnadens tak och véiggar, vilket i sin

tur har orsakat forekomsten av fukt- och mogelskador inne 1 lokalerna.

Inledningsvis konstateras att parterna inte gjorde ndgon gemensam besiktning av

Lokalen nédr Dataanalys avflyttade den 31 augusti 2017.
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Som stdd for sitt pastdende om skadorna i Lokalen har Hemso aberopat bl.a.
fotografier. De &r tagna den 8 september 2017 respektive den 27 april 2018, dvs. efter
det att Dataanalys avflyttat fran lokalen och mer 4n ett ar efter uppsidgningen. Bilderna
visar att delar av Lokalen da var stokig och belamrad med saker samt att det fanns
vissa skador pa framst viggar och golv. Fotografierna avviker markant fran de foton
Dataanalys den 27 augusti 2017 14t en konsultfirma ta for att dokumentera Lokalens
skick 1 anslutning till avflyttningen. Vidare har det genom forhér med Annika Brandt
Daun, Christer Enberg och Stefan Olsson framkommit att personer, mojligen tidigare
boende, tagit sig in i och vistats 1 Lokalen efter avflyttningen den 31 augusti 2017. De
av Hemso dberopade fotografierna bevisar inte att Dataanalys brustit i sin vardplikt av

Lokalen.

Ola Serneke har berittat att det forekom att rutor krossades genom att boende kastade
ut saker genom rutorna och att fonster blev forstorda dé de stod 1 uppféllda lagen vid
regn. Han har emellertid ocksé vidgatt att reparation av skadade rutor och fonster har
ombesorjts och bekostats av Dataanalys, vilket 6verensstdmmer med Staffan Holms
uppgifter. Eftersom Dataanalys atgirdat de skadade fonstren kan skadorna pa dessa

inte ldggas Dataanalys till last.

I fraga om konkreta pastaenden om skadegorelse/averkan (dvs. bristande vardplikt)
som de boende ska ha gjort enligt strecksatserna ovan har Ola Serneke beréttat att han
iakttagit personer som brutit loss kopparplat fran taket. Han har &ven uppgett att den

bortbrutna takplaten orsakat fukt, mogelskador och vattenintrangning i byggnaden.

Det dr ostridigt att takplaten inte tdckt hela taket och att det forekommit
vattenintrdngning i byggnaden som lett till skador i form av bl.a. mégel. Frigan om
den trasiga takbeldggningen, vem som orsakat skadan pé pliten och orsaken till
vattenintrangningen 1 byggnaden har varit foremil for diskussion mellan Ola Serneke

och Staffan Holm under flera ar.
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Enligt Staffan Holm har det saknats platar pa taket sedan 15 &r tillbaka. Enligt honom
beror vattenintrangningen i byggnaden pa att hyresvirden i princip inte utfort nagot
underhall alls av byggnaden. Hans uppfattning ar att det aldrig funnits kopparplatar pa
taket utan endast vanlig plat och han tror inte att boende har lyckats ta sig upp pa taket.
Annika Brandt Daun har beréttat att det forekom lickage i sddan omfattning att det
varit tvunget att hinga upp presenningar for att hindra att det regnade in samt att hon
hort talas om att det skulle ha forsvunnit takplat vid nagot tillfille men att hon inte

kanner till ndgot om det.

Hemso har haft underhallsansvaret for byggnadens yttre skick. Hemsos pastdenden om
de boendes skadegdrelse pa byggnaden ér svepande och saknar precision i fraga om
tidpunkt och omfattning. Mot Dataanalys bestridande dr det inte styrkt att de boende pa
Hotell Lundby har orsakat takbeldggningens brister eller orsakat andra skador pa

byggnaden som Dataanalys inte atgérdat.

Gothia Protection Group AB (GPG) har under fyra nétter 1 juni 2016 bevakat
aktiviteten kring Hotell Lundby och sammanstillt sina iakttagelser i en rapport. I
rapporten har GPG redovisat att det forekommit gap och skrik fran de boende, att det
transporterats stoldgods till Hotell Lundby, att en av de boende tagit med sig en stulen
moped till fastigheten, att det i anslutning till fastigheten skett nagon form av okénd
aktivitet, att det korts bilar in och ut frén innergarden samt att personer (oklart vilka)
emellandt sovit i soprummet. Uppgifterna dr allmént héllna och det framgar inte om
nagon annan inom fastigheten, 4n de som bott pa Hotell Lundby, storts av ljuden eller

aktiviteterna.

GPG besokte Hotell Lundbys lokaler den 30 juni 2016. Vid besoket konstaterade GPG
att rokdetektorerna i trapphuset var bortkopplade och personal pd Hotell Lundby
informerade GPG om att rokdetektorerna inne pd de boendes rum utsattes for sabotage.
Enligt GPG har dessa forhallanden inneburit att det vid brand fanns en stor risk for att
det skulle ske en fordrojning innan rdddningstjansten larmades och att det skulle kunna

leda till stora materiella skador for fastighetens dgare.
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Att sabotera ett system for brandlarm ar ett allvarligt dsidosdttande av en hyresgists
forpliktelser i forhallande till sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.
Brandlarmsystemet i trapphuset har Hemso ansvarat for. Av utredningen framgar inte
hur systemet med brandvarnare var uppbyggt, hur manga rokdetektorer som avldgsnats
i trapphuset, ndr det skett eller vem/vilka som avldgsnat detektorerna. Inte heller dr det
visat vilken effekt borttagande av rokdetektorerna kunde fa. Darmed gér det inte att
fastsla att Dataanalys, pa grund av de avlidgsnade rokdetektorerna i trapphuset, 1 hog

grad asidosatt sina forpliktelser.

Dataanalys har svarat for att Lokalen hade ett godtagbart system for brandskydd. Som
bevis for att ett sidant fanns har Dataanalys dberopat bl.a. ett serviceavtal géllande
underhall och service av bolagets system for brand- och utrymningslarm. Av avtalet,
som avser perioden mars 2015 till mars 2016, framgar att Dataanalys hade ett utvecklat
system for detta som inte enbart bestod av rokdetektorer pa de boendes rum. Med
hansyn hértill och till att personalen var uppmérksam pé att de boende monterade ner
rOkdetektorerna i sina rum kan Dataanalys inte anses ha brustit vad géller

brandskyddet i Lokalen.

Att det forekommit brottslighet 1 form av bl.a. valdsbrott som utforts i anslutning till
eller 1 Hotell Lundbys lokaler och som lett fram till lagforing enligt i malet ingivna
domar har savitt visats inte foranlett ndgon storning for andra @n boende pa Hotell

Lundby.

Sammanfattningsvis har Hemso inte styrkt sdidana omstdandigheter som kravs for att
Dataanalys ska ha forlorat sitt indirekta besittningsskydd pga. misskdtsamhet enligt 12
kap. 57 § forsta stycket 1 jordabalken.

Har besittningsskyddet upphort enligt 12 kap. 57 § p 4 jordabalken?
Tingsrétten har att ta stillning till om Hemso haft “befogad anledning” att upplosa

hyresforhallandet och ddrmed inte dr skyldigt att betala erséttning till Dataanalys for
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rorelseskada. Vid bedomningen ska Hemsds intresse av att kunna disponera over

uthyrningsobjektet vigas mot Dataanalys intresse av att kvarstanna i Lokalen.

Hemso har anfort i huvudsak fyra skil som stod for att bolaget haft befogad anledning
att siga upp Hyresavtalen, enligt foljande.

e Projekt Karlastaden utgor ett ekonomiskt viktigt intresse for Hemso och dvriga
berorda aktorer samt ett tungt vigande samhéllsintresse for Goteborgs Stad.

e Hemso har med kraft arbetat for att forsdka hitta en godtagbar erséttningslokal
till Dataanalys. Detta har dock visat sig vara omdjligt.

e Hemso har till Dataanalys stéllt fraigan om bolaget varit intresserat av att 16sa
den uppkomna situationen pa frivillig basis. Hemso har inte fatt ndgon tydlig
aterkoppling 1 denna del.

e Hotell Lundbys boende har under hela hyresforhallandena orsakat sin
omgivning allvarliga storningar samt orsakat intilliggande hyresgéster
omfattande ekonomisk skada till f61jd av de oldgenheter och stérningar som

Hotell Lundbys boende orsakat under pagaende hyresforhallanden.

Hemso ér en av aktdrerna 1 ett storre utvecklingsprojekt pd Lindholmen. For projektets
genomforande har det varit nddvéndigt att upplosa hyresforhiallandet med Dataanalys.
Det har ocksaé varit viktigt for Hemso att kunna f6lja en uppgjord tidplan med att
tomstélla och riva byggnader for att arbetet med projektet skulle kunna pabodrjas. Annat
har inte framkommit &n att Projektet Karlastaden utgor ett viktigt samhéllsintresse for
Goteborgs Stad och utvecklingen av omradet vid Lindholmen. Hemso far dérfor anses
ha haft ett tungt vigande skél for att upplosa hyresforhéllandet. Frdgan dr om Hemsos
skél att upplosa hyresforhallandet 6verviagt Dataanalys intresse av att kvarstanna i

Lokalen.

Hemsos huvudsakliga skl for uppsdgningen har varit att fastigheten ska exploateras
och att byggnaden dirfor maste rivas. P4 grund hérav finns det anledning att jamfora
med vad som blivit fallet om Hemso 1 stédllet som uppsdgningsgrund valt att aberopa

rivning som skél (12 kap. 57 § forsta stycket 2 jordabalken, jfr vad Hogsta domstolen
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uttalat i NJA 2013 s. 1112 p. 10). I sddana fall hade Hemso varit skyldigt att erbjuda en
godtagbar ersittningslokal for att undga skadestdndsskyldighet. Som konstateras ovan

har Hemso inte erbjudit Dataanalys nidgon ersittningslokal.

Hemso - och den tidigare hyresvérden - har under lang tid haft klart for sig att
hyresforhdllandet med Dataanalys skulle sdgas upp till f61jd av Projektet Karlatornet.
Det framgér av bl.a. 6verenskommelsen den 24 februari 2012 som ingicks mellan den
dévarande hyresviarden och Dataanalys, i vilken det angavs att hyresvérdens avsikt var
att kunna erbjuda Dataanalys en ersittningslokal. Hemsd har séledes haft mycket god
tid pa sig att hitta en ersattningslokal for Dataanalys rakning och har dven gett uttryck

for att hyresviarden avsag att ordna en ersittningslokal till Dataanalys.

Av utredningen framgér att Hemso har gjort anstrangningar for att hitta en
ersittningslokal, 1 vilken Dataanalys skulle kunna fortsitta att bedriva sin verksamhet
med hotellboende for hemlosa. Trots att Hemso har goda kontakter med stora aktorer
inom fastighetsbranschen har detta inte lyckats. Att Hems6 misslyckat med att hitta
ersdttningslokal kan inte Dataanalys lastas for. Dataanalys har pa egen hand forsokt
vara behjilpligt med att hitta en ersittningslokal och har bl.a. varit 6ppet for en
tillfallig 16sning med bostadsmoduler. Mot den bakgrunden innebdr Hemsos
resultatlosa forsok att hitta en godtagbar ersdttningslokal inte att Hemso av det skélet

kan undga att aldggas skadestandsskyldighet.

Vad giller Hemsos péastaende om att bolaget inte fatt “nagon tydlig aterkoppling” pa
fragan om Dataanalys varit intresserat av att 16sa ’den uppkomna situationen pa
frivillig basis” gor tingsritten foljande beddmning. Av forhéren med Staffan Holm,
Petter Ahlstrom och Ola Serneke framgdr att Dataanalys inte fatt ndgot konkret
erbjudande att ta stéllning till, varken savitt giller erséttningslokal eller ekonomisk
kompensation for rorelseforlust. Om Hemso hade ldmnat ett eller flera tydliga konkreta
erbjudanden om lamplig ersittningslokal eller ekonomisk gottgorelse for rorelseforlust

och erbjudandet inte hade besvarats skulle det ha végt till Hemsos fordel vid den
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intresseavvigning som ska goras vid beddmningen av om Hemso haft befogad

anledning att uppldsa hyresforhdllandet (jfr NJA 2013 s. 1112, p 23).

Sammanfattningsvis kan konstateras att vad Hemso anfort 1 denna del inte kan leda till

bedomningen att det funnits ’befogad anledning” att upplosa hyresforhéllandet.

Nir det giller Hemsos péstaende att Hotell Lundbys boende orsakat omgivningen
allvarliga storningar och oldgenheter och att det for intilliggande hyresgéister inneburit
omfattande ekonomisk skada hénvisas till det som anforts ovan vid bedomningen av
om Dataanalys asidosatt sina forpliktelser. Tingsritten ifrdgaséatter inte att det
sikerhetsnitverk som bildats av Alvstranden Utvecklings AB och ett flertal andra
aktorer pa Lindholmen har varit kostsamt. Det har dock inte visats att
sakerhetsnédtverket har relevans for hyresforhillandet mellan Hemso och Dataanalys.
Enligt vad som framkommit har Dataanalys, trots pastdendet att boende pa Hotell
Lundby é&r skélet till bildandet och driften av sdkerhetsnitverket, inte erbjudits att delta

1 ndtverket eller ekonomiskt bidra till finansieringen av detta.

Mot Hemsos intresse av att kunna disponera dver uthyrningsobjektet ska vigas
Dataanalys intresse av att kvarstanna 1 Lokalen. Som redovisats ovan har Hotell
Lundbys verksamhet bedrivits under ldng tid i Lokalen och det &r ostridigt i malet att
verksamheten har fatt liggas ned som en f6ljd av uppsdgningen samt att det inte gétt
att hitta en godtagbar ersittningslokal. Det ska dven vigas in att Hemso inte lamnat
nagot konkret erbjudande om ekonomisk kompensation och Hemso far ocksa anses ha
ekonomiskt utrymme att kompensera Dataanalys. Sammanfattningsvis véger
Dataanalys intresse av att behalla Lokalen tyngre dn de skdl Hemso anfort till stod for
uppsdgningen. Hemso har saledes inte heller styrkt besittningsskyddsbrytande
omsténdigheter enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken.

Vilken ersittning ska Hemso forpliktas att betala?
Att Dataanalys tvingats ligga ned sin rorelse till f61jd av uppségningen ar ostridigt.
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Hemso dr, med de slutsatser som redovisats ovan, skyldigt att betala erséttning till
Dataanalys for forlust av rorelse. Ersdttningen ska bestdmmas till 14gst en rshyra och

som hogst yrkade 28,1 MSEK.

Dataanalys har bevisbordan for att dess skada uppgar till belopp hogre én en arshyra.
Det gar emellertid inte att stélla krav pa att den part som har bevisbdrdan ska styrka ett
visst virde 1 den meningen att endast detta viarde ar korrekt och att alla andra
véarderingar ar felaktiga. Daremot ankommer det pa parten att styrka de omsténdigheter
som ska utgora underlag for bedomningen av virdet. Om hyresgisten ldgger fram
bevisning som utgor tillrdckligt underlag for pastdendet om forlustens storlek
ankommer det pa hyresvérden att redovisa sdidana omsténdigheter att hyresgistens

bevisning inte lingre framstdr som tillracklig (jfr p. 12 1 NJA 2017 s. 261).

Bada parters sakkunniga har tillimpat avkastningsvardering, som gér ut pa att
diskontera forvintade framtida kassafloden som uteblir till f61jd av att rorelsen ldggs
ned. Detta far uppfattas som att bada parter i och for sig godtar avkastningsvérdering
som en vederhéftig metod (jfr p. 11 1 NJA 2017 s. 261). Bada parters sakkunniga har
utgatt frn att en diskonteringsrénta pa 21 procent utgor ett rimligt matt pa den
osdkerhet som ska beaktas vid prognosen for framtida kassafloden. Att
vardetidpunkten ska vara den 31 augusti 2017 &r ostridigt. Som framgér ovan dr det
klarlagt att verksamheten bedrivits sedan mitten av 80-talet, att den bedrivits i
Dataanalys regi sedan millennieskiftet och att Dataanalys vid varje offentlig
upphandling (sex tillfallen) av boenden som Goteborgs Stad genomfort under
Dataanalys tid som dgare till verksamheten, fatt tilldelningsbeslut som inneburit att
socialtjansten frimst inom Goteborgs stad men dven 1 viss mén kranskommunerna
(med tillimpning av villkoren for avtalet med Goteborgs stad) kunnat avropa (hyra
platser at sina klienter) pd Hotell Lundby. Vid tiden for verksamhetens upphdrande
hade Dataanalys enligt tilldelningsbeslut den 1 juni 2017 och efterfoljande ramavtal
rétt till en ersdttning om 1 195 kr/dygn for boende 1 kategorin jour/akutboende och

1 305 kr/dygn for stod/habiliteringsboende. I Hotell Lundbys verksamhet fanns plats

for 30 personer varav 24 i kategorin jour/akutboende och resterande for
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stod/habilitering. I det foregdende ramavtalet var erséittningen 890 kr/dygn och avsag

da enbart jour/akutboende.

Hemsos invindningar mot Dataanalys virdering av rorelseskadan tar primart sikte pa
- att Dataanalys redovisning pé skilda kostnadsstéillen dr skonsméssig och inte
ger en rattvisande bild avseende Hotell Lundbys kostnader,
- att Dataanalys redovisning i allménhet inte ar tillforlitlig samt
- att prognosen om framtida vinster med tillimpning av det nya ramavtalet &r

kraftigt 6verdriven.

Tingsrétten behandlar den forsta och andra strecksatsen i ett sammanhang och fragan

om en verdriven vinstprognos for sig, enligt vad som redovisas nedan.

Ger Dataanalys redovisning en rittvisande bild av Hotell Lundbys kostnader och
ar Dataanalys redovisning i allménhet tillforlitlig?

Dataanalys bokforing omfattar och omfattade tidigare (Hotell Lundbys verksamhet har
som bekant lagts ned) ett drygt 20-tal kostnadsstillen, varav Hotell Lundby var
kostnadsstélle 3. Kostnadsstillena 0 och 1 har betecknats som “administration” och ska
avse Overgripande kostnader som enligt Dataanalys inte gar att knyta till ett sirskilt
kostnadsstélle. Det kan konstateras att for de tva hela rdkenskapséren (2015 och 2016)
niarmast fore nedldggningen har Hotell Lundby svarat for 6ver 90 procent av
Dataanalys omsittning. Under forutsittning att kostnadsallokeringen som Rickard
Kéllander godtagit dr korrekt har Hotell Lundby genererat ett rorelseresultat
(EBIT=Earnings Before Interest & Taxes, motsvarar intdkter fore finansiella kostnader
och skatter, bruttomarginal) i intervallet (avrundat) 3,5-3,7 MSEK. Ovriga
kostnadsstéllen for samma rékenskapsar visar en forlust pd 2,5-2,6 MSEK pé en

tdmligen blygsam omséttning.

Uppdelningen pa kostnadsstdllen har Staffan Holm forklarat med att han inom ramen
for Dataanalys bedrivit ett flertal olika projekt, ibland tillsammans med andra
finansidrer, varav vissa utvecklats positivt och knoppats av till egna l6nsamma bolag

medan andra inte har blivit lonsamma och avvecklats. Staffan Holm har bl.a. redogjort
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for projekt som lett till [onsamma bolag inom fastighetsutveckling och IT dar
Dataanalys alltjamt har dgarintressen. Projektredovisningen har da, enligt Staffan
Holm, varit ett sitt att halla isar de olika verksamheterna for att kunna redovisa
kostnader och intékter for bade for sig sjdlv och andra intressenter i projekten. Otto
Persson, som sedan 2012 varit delaktig i analysarbete och bokforing for Dataanalys,
har i allt vasentligt bekréftat Staffan Holms uppgifter om skilda verksamheter fordelat
olika kostnadsstéllen och har uppgett att kostnadsstélle 3, dvs Hotell Lundby, ger en
korrekt bild av rorelsens kostnader. Otto Persson har ldmnat konkreta uppgifter om vad
flera 6vriga kostnadsstéllen bestar av och att dessa projekt i manga fall lett fram till
lonsamma verksamheter inom IT och fastighetsutveckling men dven beréttat om
projekt som varit forlustbringande och dérfor lagts ned. Vidare har Otto Persson
uppgett att det gar att fran kostnadsstille O och 1 att bryta ut vad som kan belasta
Hotell Lundby men att ekonom- och juristkostnader som finns inom kostnadsstélle 0
och 1 till stora delar avser kostnader for analys vid forvérv och forséljning avseende
olika projekt. Johan Isbrand, som varit Dataanalys revisor sedan 2015, har uttalat sig
om vilka poster som ingatt i kostnadsstillena 0 och 1 och bl.a. nimnt att kostnaderna
for inhyrda ekonomitjanster, ca 350 tkr, dr en kostnad som 1 allt vasentligt legat pa
samma niva dven efter att Hotell Lundbys verksamhet lades ned och att den till storsta
delen avsett ekonomiska analyser avseende projekt som Dataanalys engagerat sig 1.
Enligt Johan Isbrand har uppskattningsvis ca 60 tkr varit en kostnad for redovisning
for Hotell Lundbys verksamhet. Johan Isbrand har invint mot Rickard Wilhelmssons
uppfattning att Dataanalys redovisning inte ar tillforlitlig. Han har ocksa i allt
vasentligt bekriftat Staffan Holms och Otto Perssons uppgifter om skélen till
uppdelning projektvis pa flera kostnadsstillen samt att vissa projekt avknoppats i bolag

som blivit mycket l6nsamma.

Rickard Wilhelmssons kritik mot hur kostnader allokerats till frimst kostnadsstélle 0
och 1 motiveras till stor del av att han inte ansett sig kunnat hitta ndgra ”spar” av annan
verksamhet @n Hotell Lundbys. Detta framstar som det viktigaste skilet till att Rickard
Wilhelmsson inte sett anledning till att berdkna Hotell Lundbys rorelseresultat

historiskt till annat dn Dataanalys resultat 1 drsredovisningar (att det forhaller sig sa
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framgér av att Rickard Wilhelmssons beddmning av Hotell Lundbys resultat for
verksamhetsédret 2016 helt och hallet 6verensstimmer med Dataanalys drsredovisning
for 2016, se aktbilaga 61, sid 5 dverst jimford med resultatrikning i arsredovisning,
aktbilaga 172). Genom uppgifterna fran Staffan Holm, Otto Persson och Johan Isbrand
har emellertid styrkts att Dataanalys under tiden for Hotell Lundbys verksamhet och
dven dérefter haft ett flertal andra rorelser som bedrivits i projektform. Den av Rickard
Wilhelmsson i vart fall implicita invdndningen om att det saknats annan verksamhet dn

Hotell Lundby ér vederlagd.

Rickard Wilhelmssons allménna ifridgaséttande av redovisningens tillforlitlighet har,
utover hans ifrdgaséttande av existensen av 0vrig naringsverksamhet redovisad under
de olika kostnadsstéllena, gétt ut pé att det forekommit kostnader som han bedéomt vara
rorelsefrimmande (se aktbilaga 125, sid 4). Att ett antal av Rickard Wilhelmsson
granskade verifikationer dr “rorelsefrimmande” for Hotell Lundby har Dataanalys inte
ifrdgasatt. Vad som papekats &r 1 forsta hand ett antal fakturor som kan avse privata
levnadsomkostnader, varav vissa har med bilar och andra fordon att géra. Om det varit
frdga om privata levnadsomkostnader som inte redovisats som 16n eller annan inkomst
for den som haft formanen, ska dessa i1 och for sig inte belasta Dataanalys, vilket Otto
Persson ocksa bekriftat. Otto Persson har dven upplyst om att det finns ett
avrakningskonto mellan Dataanalys och dgaren Staffan Holm, vilket enligt Otto
Persson mojliggor att fakturor stillda till Staffan Holm upptas i Dataanalys
rakenskaper under forutsittning att det, om kostnaden ar privat, slutligen blir Staffan

Holm som svarar for kostnaden.

Det kan konstateras att det inte finns ndgon utforligare utredning om vad de granskade
posterna 1 bokforingen avsett och det saknas redogodrelse for hur respektive
affdrshindelse bokats med avseende pé stillforetrddarens avrikningskonto. Det bor
ocksé beaktas att det forefaller vara frdga om ett relativt begrinsat antal verifikationer
samt att savil bolagets revisor som dess bokforingskonsult klart uttalat att bokforingen
enligt deras uppfattning ar tillforlitlig, foljer god redovisningssed och att kostnadsstélle

3, 1 vart fall med gjorda justeringar for redovisningskostnad och 16n (se aktbilaga 261),
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ger en rittvisande bild av Hotell Lundbys kostnader. Om Staffan Holm eller andra
tillgodogjort sig formaner till tickande av privata levnadsomkostnader torde dértill

primért vara en skatterittslig fridga utan koppling till Hotell Lundbys resultat.

Sammantaget gors bedomningen att det inte framkommit skal att ifragasétta Rickard
Kaillanders ingangsvirden for sin bedomning av Hotell Lundbys kostnader pa den
grund att Dataanalys redovisning, sirskilt uppdelningen pa olika kostnadsstéllen,
skulle vara otillforlitlig. Att uppdelningen pa kostnadsstéllen, som utgor ytterligare en
’niva” utdver kraven pa kronologi och systematik, i och for sig inte omfattas av
begreppet ”god redovisningssed” (ett begrepp dér frimst Bokforingsndmndens

rekommendationer &r normgivande) fordndrar inte bedomningen.

Vad giller Rickard Wilhelmssons allmidnna 6verviganden om vad han bedémt som en
”orimlig” vinstmarginal vid jimforelser med andra aktorer dterkommer tingsritten till
det nedan under avsnittet som behandlar prognosen for framtida intjanande. Det ska
ndmnas att Daniel Frigell ocksé uttalat sig om kostnadsallokering och tillforlitligheten
av Dataanalys redovisning i stort. Daniel Frigell har emellertid endast kortfattat
anslutit sig till Rickard Wilhelmssons uppfattning utan att tilligga nagot i sak utéver
pastaendet att Hotell Lundbys verksamhet ar ”enkel att replikera” (aktbilaga 126, sid 7,
st 4.2.5). Det pastaendet behandlar tingsriatten nedan.

Med ovan redovisade overviaganden konstateras att kostnadsallokeringen ger en
rattvisande bild av Hotell Lundbys kostnader och att Dataanalys redovisning framstér

som tillforlitlig.

Ar prognosen om framtida vinster éverdriven?
Rickard Killander har 1 sin bedomning av framtida intdkter utgétt frin att Hotell

Lundbys beldggning, dven med tillimpning av det nya ramavtalet med dess hogre
priser per dygn, skulle vara i nivd med vad som géllt historiskt. Samtidigt har Rickard
Kéillander gjort bedomningen att personalkostnaderna endast skulle 6ka marginellt i

anledning av att Hotell Lundby i viss utstrickning skulle erbjuda
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stod/habiliteringsboende (den generella kostnadsdkningen om 2 procent érligen enligt
Riksbankens inflationsmal &r bada parters sakkunniga ense om). Prishdjningen i
kombination med oforéndrad beldggning och endast en mycket blygsam
kostnadsokning skulle, enligt Rickard Kéllanders reviderade berdkning, ge ett
rorelseresultat (EBIT, se forklaring ovan) i intervallet 5,7-6,0 MSEK/ar for
prognosperioden 2018 t.o.m. 2021.

Béde Rickard Wilhelmsson och Daniel Frigell har invdnt mot antagandet om
oforandrad beldggning och endast en blygsam kostnadsokning. Rickard Wilhelmsson
har kritiserat Rickard Kéllanders virdering eftersom denne i brist pa underlag”
godtagit forvintningarna om 6kad lonsambhet till f61jd av hogre priser samt att det ar
”osannolikt” att Goteborgs stad vid en fornyad upphandling skulle lamna forbéttrade
villkor utan krav pa motprestation i form av 6kat tjansteinnehall, hgre personaltathet
eller liknande. Rickard Wilhelmsson har d& jaimfort Rickard Kéllanders beddmda
prognos om en rorelsemarginal for Hotell Lundby pa ca 55 procent mot tidigare
redovisat resultat for Dataanalys (jaimfor ovan om Rickard Wilhelmssons antagande
att Dataanalys verksambhet 1 stort sett ar liktydigt med Hotell Lundbys och att han
darfor 1 sin beddmning av 16nsamheten historiskt utgatt fran Dataanalys
arsredovisningar) och dven jamfort med andra aktérer som omfattades av samma
upphandling med Goteborgs stad ar 2017 (se aktbilaga 61, sid 3). Rickard
Wilhelmsson har emellertid vid forhor uppgett dels att han 1 fraga om krav som
uppstéllts vid upphandlingen inte haft annan information dn vad som framgétt av
Rickard Killanders vérdering, dels att Hotell Lundby enligt hans definition arbetar
med vard och dérfor ska jimforas med foretag som tillhandahéller just vard. Savitt
géller savil jour- och akutboende som den volymmaissigt mindre delen av Hotell
Lundbys verksamhet, stod/habiliteringsboende, fanns emellertid enligt
forfragningsunderlaget inga sdrskilda krav pd bemanning mer &n att forestandaren
skulle ha viss formell kompetens (socionomutbildning eller motsvarande samt viss
erfarenhet av arbetsledning m.m.) samt en allmén formulering om att leverantdren
skulle ha den personal som krévs for uppdraget. Det star ocksd klart att verksamheten

har kunnat bedrivas av Dataanalys under en f6ljd av ar utan att omfattas av ett
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tillstdnds- och tillsynsforfarande som dr forknippat med exempelvis HVB-hem och
liknande. Det finns siledes varken i ramavtalet eller 1 annat objektivt hinseende nagot
stod for Rickard Wilhelmssons antagande om att det hogre priset per dygn inneburit

krav pd 0kad personaltithet eller andra krav som medfort 6kade kostnader.

I friga om Rickard Wilhelmssons jimforelse med andra aktorer som fatt tilldelning vid
upphandlingen ar 2017 gér det svarligen att dra nagra langtgéende slutsatser. Skalet
hartill ar att boendena skiljer sig 4t i flera avseenden och att den uppstéllning dver
jamforelseobjekt som redovisats (se aktbilaga 61, sid 3) uppvisar en mycket stor
variation i frdga om rorelsemarginal. Staffan Holm har beréttat att Hotell Lundby
endast erbjudit boende med mat och darfor kunnat halla nere kostnaderna samt att det
”format” som Hotell Lundby erbjudit med ”symptomtolerans” (dvs. inga krav pa
drogfrihet) och hotellboende var populirt. Aven Annika Brandt-Daun har berittat om
att boendet var populért och efterfragat bland personer med missbruksproblematik
och/eller neuropsykiatriska diagnoser. Med utgangspunkt i1 den bedomning tingsrétten
gjort ovan om kostnadsallokering for Hotell Lundbys verksamhet Dataanalys
redovisnings tillforlitlighet kan jamforelsebolagens utfall 1 sig inte tillmétas ndgon

nidmnvird betydelse som kan minska virdet av Rickard Kéllanders beddmning.

Som framgéar ovan hojdes priserna for boendet fran 890 kr/dygn till 1 195 kr respektive
1 305 kr/dygn genom ramavtalen som ingicks 2017. Detta dr nagot som Daniel Frigell
tagit fasta pa vid sin bedomning av prognosen for Hotell Lundbys omséttning under
tillimpning av det under 2017 trdffade ramavtalet. Daniel Frigells kritik mot Rickard
Killanders bedomning gér huvudsakligen ut pd att den prisdkning som Dataanalys
betingat sig for Hotell Lundbys tjdnster i nimnda ramavtal borde medfora “kraftigt
sjunkande intdkter” (aktbilaga 126, sid 8, st 5.1.1). For att komma till den slutsatsen
har Daniel Frigell rangordnat upphandlade leverantdrer utifran pris och konstaterat att
Dataanalys pris per dygn for akutboende gatt fran att vara nést liagst till att vara nr 6
vad giller akutboende och att vara nr 10 betrdffande den volymmassigt mindre

boendeformen stodboende, detta av totalt ca 20-talet leverantorer (aktbilaga 126, sid
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5). Tilldelningsbeslutet innehdller emellertid inte ndgon rangordning for avrop utifran

pris (vilket Daniel Frigell ocksa papekat i sitt yttrande).

Inom Géteborgs stad tillimpas en modell som kallas ”spink™ nér socialtjansten ska
fatta beslut om insats i form av boende for en hemlos. I korthet gar den ut pa att
handlidggaren gor en matchning av den hjilpsokandes behov, varefter handldggaren
kontrollerar om ldmpliga leverantorer har ledig plats och att varddygnspriset ér
“rimligt”. Dataanalys har gjort gillande att priset dr av begransad betydelse vad giller
upphandlade aktorer medan daremot den enskildes dnskemal dr av stor betydelse. Till
stod for att det forhéller sig sa har Per Hammarstedt och Michael Téarnfalk horts. De
har ocksé tillsammans upprittat ett yttrande som behandlar bl.a. frigan om principerna
for avrop (aktbilaga 166). Michael Térnfalk har beréttat att redan genom att en
leverantdr blivit upphandlad for tjdnsten sa har leverantdren bedomts ldmplig dven
med hénsyn till pris och att den enskildes preferenser 1 hog grad styrt avrop. Detta ar
en uppgift som dven Per Hammarstedt limnat. Per Hammarstedt har redogjort for vad
som bendmnts “brukarens val”. Enligt Per Hammarstedt &r detta en vedertagen princip
som gar ut pa att om den hjdlps6kande forordar ett visst boende som tillhandahalls av
en upphandlad leverantor sé ska det 6nskemaélet respekteras om boendeformen bedoms
som ldmplig av beslutande socialsekreterare. I detta sammanhang bor framhéllas
Hotell Lundbys karaktir av lagtroskelboende for personer som har ett aktivt missbruk,
vilken boendeform i sig, att doma av sdvil Staffan Holms som Per Hammarstedts
uppgifter, 1 vissa avseenden skiljer sig frdn andra upphandlade leverantorers. Per
Hammarstedt har bl.a. framhaéllit att bland de upphandlade leverantérerna ér det bara
Frilsningsarmén, Positivum och Rebo som erbjuder liknande boenden, dock skiljer de
sig &t sitillvida att Fralsningsarméns boende, som bara riktar sig till mén, knappast &r
”symptomtolerant” dd dir genomfors drog- och nykterhetstester och att Positivum
erbjuder ldgenheter och inte rum. Per Hammarstedt har sédrskilt framhéllit att
Dataanalys genom den bedrivna verksamheten i Hotell Lundby erbjod ett blandat
boende (bade for mén och kvinnor) med enskilda rum, tolerans for drogmissbruk och

beldget centralt 1 Goteborg (se p. 3.6.4 1 aktbilaga 166).
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Det ska slutligen, sdvitt giller prisets betydelse vid avrop, papekas att intervallet for
dygnspriser gillande akutboende med rum for upphandlade aktorer (19 till antalet) ar i
intervallet 975—1 550 kr/dygn, varvid som nimnts Dataanalys placerar sig som nr 6

med 1 195 kr/dygn i den av Daniel Frigell redovisade rangordningen.

Det kan konstateras att det saknas rangordning for avrop. Genom framst Per
Hammarstedts uppgifter om brukarens val kan vidare konstateras pris per dygn for
upphandlade aktorer spelar en helt underordnad roll. Mot bakgrund hérav framstar
Daniel Frigells antagande om en lagre beldggning till f61jd av prisdkningen som

ogrundat.

Daniel Frigell har 4ven kommenterat konkurrenssituationen som en anledning till att
Rickard Killanders bedomning om intjanande &r orealistisk. Det kan 1 den delen 1 och
for sig konstateras att antalet upphandlade leverantorer néstintill fordubblats vid
upphandlingen 2017, varvid dock, enligt vad som upplysts om (se aktbilaga 166, sid 9)
en handfull leverantdrer av olika anledningar inte lingre ar aktuella som leverantorer
enligt ramavtalet. Ndgra tydliga hallpunkter for att Hotell Lundbys verksamhet skulle
vara mer konkurrensutsatt eller sta sig simre gentemot andra leverantorer har inte
framkommit. Vad géller Daniel Frigells pastdende om att verksamheten &r enkelt
’replikerbar” finns anledning att stimma av mot i malet ostridiga omstdndigheter.
Hotell Lundbys verksamhet har bedrivits pa samma plats i ca 35 ar och i Dataanalys
regi sedan millennieskiftet. Kombinationen av vad som numera far betraktas som
centralt lige och symptomtolerans har uppenbart varit en viktig forklaring till att
verksamheten varit populdr bland brukarna. Samma omstidndigheter utgor sannolikt
den huvudsakliga forklaringen till att Hemsos forsok att hitta en godtagbar
ersittningslokal misslyckats. Utifran nu redovisade omstdndigheter och 6verviganden
framstar Daniel Frigells pastdende (se avsnitt 4.2.5 i aktbilaga 126) om att andra
aktorer latt kan replikera verksamheten som mindre vél forankrat i faktiska
forhallanden. Daniel Frigells limnade uppgifter ger inte anledning att ifrdgasatta

Rickard Kéillanders bedomning om intjanandeforméga.
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Sammantaget framstér de uppgifter som Rickard Kéllander lagt till grund for sin
prognos om Dataanalys intjanandeforméga som vederhdftiga och kan darfor liggas till
grund for virderingen av rorelseforlusten. Den av Dataanalys redovisade prognosen

om framtida vinster framstar inte som Overdriven.

Sammanfattande slutsatser om omstindigheter som liiggs till grund for
virderingen

Parterna dr ense om att avkastningsmodellen dr en ldmplig viarderingsmetod i malet.
Tingsritten har ovan konstaterat att Dataanalys formatt att med tillricklig styrka (jfr
NJA 2017 s. 261, sérskilt p.12) visa de omstdndigheter som ska utgdra underlag for
tingsrattens bedomning. Den av Rickard Killander prognosticerade
resultatutvecklingen for verksamhetsaren 2018-2021 ér att det fria kassaflodet uppgér
till sammanlagt 23 MSEK (se aktbilaga 261, p. 9). Med utgéngspunkt i hur ldnge
verksamheten bedrivits, dess historiska beldggning och antalet upphandlingar som
resulterat 1 tilldelning for Dataanalys, framstér det som sannolikt att Hotell Lundbys
verksamhet kunnat fortgd under 6verskadlig tid. Det framstér 1 vart fall som
Dataanalys med mycket stor sannolikhet kunnat nd de prognosticerade utfallen under
avtalets 10ptid (den 1 januari 2018 till den 31 mars 2021), vilket ensamt skulle ge ett
kassaflode pa nirmare 18 MSEK. Med utgangspunkt héri framstar det av Rickard

Kéllander berdknade vérdet pa rorelseskadan som skaligt.

Fraga om skatt
En generell skadestandsrittslig utgangspunkt ar att den skadelidande ska forsittas 1

samma situation som om skadan inte intréffat. Den berdkningsmetod som Dataanalys
anvant sig av avser belopp fore eventuell skatt. Eftersom skadestand for att tdcka en
forlust av nu aktuellt slag utgor en skattepliktig inkomst for Dataanalys ska hdnsyn tas
till skatteeffekten for att undvika vad som i praktiken skulle bli en dubbelbeskattning

(skatt berdknad pé nettot). Nagot avdrag for skatt ska ddrmed inte goras.

Friaga om jimkning
Av 12 kap. 58 b § andra stycket jordabalken framgér att hyresvdrden ska ersitta

hyresgistens forlust 1 ’skilig” omfattning. Utgangspunkten &r att jamkning bara ska

ske 1 undantagsfall. Tingsrétten har ovan kommenterat omsténdigheter som aberopats
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till stod for att det indirekta besittningsskyddet ska ha brutits. Dessa omsténdigheter
kan inte ldggas till grund for jimkning. De pastdenden som gjorts pa temat att
Dataanalys inte begrédnsat sin skada kan inte heller utgora skél for jamkning. Vad
géller fragan om Dataanalys asidosatt sin avtalsenliga aterstéllandeskyldighet kan i och
for sig konstateras Dataanalys inte styrkt att det triaffats avtal om att Lokalen fick
lamnas as is” samt att Dataanalys kvarldmnat mobler och andra foreméil i Lokalen
(beldagen 1 byggnad som i och for sig skulle rivas). I den man detta medfort en 1
forhallande till processforemalet blygsam kostnad for Hemso hade det lampligen gjorts
géllande som en fordran kvittningsvis i malet, med redovisning av de kostnader som
Hemso6 kan ha haft for att tomma Lokalen infor rivningen. Skal for jimkning 1
anledning av ndmnda brister 1 frdga om aterstdllandeskyldighet foreligger emellertid
inte. Vad som anforts om att Hotell Lundbys verksamhet inte syftat till att ”p4 allvar”
hjilpa socialt utsatt personer samt att Staffan Holm drivits av affarsméssiga snararare
an altruistiska skél saknar helt relevans for jamkningsfragan. Det har inte heller 1

ovrigt framkommit skél for jimkning.

Sammanfattning om skadestindets storlek
Med de slutsatser som tingsrétten redovisat ovan ska Dataanalys virdering av skadan

laggas till grund for beddmningen av vilken ersdttning som Hemso ska betala. Vid
bestimmande av ersdttning ska skatteeffekter beaktas. Nagra skal att jamka
ersdttningen har inte framkommit. I konsekvens harmed ska Hemso forpliktas att

betala yrkade 28 100 000 kr jamte rinta.

RATTEGANGSKOSTNADER
Som forlorande part &r Hemso skyldigt att ersatta Dataanalys for dess skéliga

rattegdngskostnader. Dataanalys har yrkat ersattning med 3 840 833 kr, varav
3 225 000 kr avser ombudsarvode, 61 183 kr for utligg, 454 650 kr for
sakkunnigbevisning och vittnen samt 100 000 kr {fo6r Staffan Holms arbete.

Hemso har vitsordat kostnad for arvode motsvarande Hemsos, 2 463 500 kr samt

25 000 kr avseende Staffan Holms arbete och 1 6vrigt dverlamnat 4t ritten att bedoma
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skéligheten. Dataanalys har uppgett att 60—70 procent av kostnaderna for arvodet lagts

pa de hyresrittsliga frigorna och resterande pé varderingsfragor.

Vid bedomning av skéligheten bor beaktas att Hemso har haft bevisbordan for de
hyresréttsliga omsténdigheterna till stod for bestridandet av kdromélet. Den part som
har bevisbordan torde i normalfallet behdva ldgga ned mer arbete och ddrmed hogre
kostnader an motparten. Hemsos kostnader for ombudsarvode, 2 463 500 kr, bor darfor
kunna tjdina som riktmérke for vad som ar skiligt ombudsarvode for Dataanalys.
Dataanalys har inte styrkt att dess ombudsarvode skéligen bor uppga till hdgre belopp
an det av Hemso vitsordade. Vad géller kostnader for utligg och bevisning far
Dataanalys kostnader anses skéliga. I frdga om erséttning for Staffan Holms arvode har

inte visats att det ar skiligt att ersattning utgar med mer dn vitsordade 25 000 kr.

Hemso ska 1 konsekvens hdarmed ersdtta Dataanalys for rattegdngskostnader med

3 004 333 kr, varav 2 463 500 kr for arvode.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande stillt till Hovritten for Vistra Sverige ska ha kommit in till tingsritten

senast den 8 mars 2021.

Jennie Mellbin Kerstin Ekstedt Mats Hagelin
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.

Sida2 av2
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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