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DOMSLUT
1. Tingsrétten faststiller att Industri- och logistikcentrum i Storuman AB har
battre ritt an Cloudberry estates Sverige AB till 10 862 kvm av fastigheten

Storuman Montdren 1 enligt markerat omrade pd bilagd karta (domsbilaga 1).

2. Tingsritten faststiller att Industri- och logistikcentrum i Storuman AB 1
forhallande till Cloudberry estates Sverige AB ir dgare till det markomréde

som tidigare utgjorde fastigheten Forrédet 1.
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3. Cloudberry estates Sverige AB ska utge ersittning till Industri- och
logistikcentrum i Storuman AB for réttegangskostnader med 1 020 322 kr,
varav 984 000 kr avser arvode och 36 322 kr utlidgg, jamte ranta enligt 6 §

rantelagen fran dagen for tingsrittens dom till dess betalning sker.
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INLEDNING

Industri- och logistikcentrum i Storuman AB, med tidigare firma Industricentrum i
Storuman AB, har som foremaél for sin verksamhet bl.a. att, inom Storumans kommun
forvdrva, dga, bebygga och forvalta fastigheter for hantverk, handel och industri som
gynnar kommunens utveckling. Andamalet med bolagets verksamhet ir att frimja
tillgdngen till lokaler och mark for hantverk, handel och industri som gynnar
kommunens utveckling. Ordforande 1 bolagets styrelse d&r numera Tomas Mortsell,

verkstéllande direktor Johan Duvdal.

Industricentrum dgs av Storumans Kommunforetag AB som 1 sin tur 4gs av Storumans
kommun. Industricentrum ar sdledes ett privat aktiebolag som indirekt dgs av Stor-

umans kommun.

Cloudberry estates Sverige AB hade tidigare firman JLO Fastigheter AB. Bolaget
ska enligt bolagsordningen bedriva bl.a. forvaltning och uthyrning av fastigheter.
Cloudberry ar dotterbolag till JLO Invest och ingar i en koncern som dgs av Lennart

Olofsson med familj. Denne ir styrelse 1 Cloudberry.

Genom kopebrev den 17 juli 2014 och kdpekontrakt den 4 augusti 2014 forviarvade
JLO Fastigheter AB for en kdpeskilling om 4,2 milj. kr av Industri- och logistik-

centrum i1 Storuman AB fastigheten Montoren 1 1 Storumans kommun.

Kopehandlingarna undertecknades for Industricentrums rékning av bolagets ddvarande
vd Peter Persson och styrelsens davarande ordforande Roland Gustafsson och for

Cloudberry av Lennart Olofsson.

Montdren 1 bestod tidigare av tva fastigheter, Montdren 1 och Forradet 1. Genom en
fastighetsreglering 2012, som infordes i fastighetsregistret den 5 november 2012, lades

Montdren 1 och Forrddet 1 samman. Vid regleringen avregistrerades Forrddet 1 i



Sid 4

LYCKSELE TINGSRATT DOM T 649-18

2019-11-14

fastighetsregistret. Fastigheten benimns numera i fastighetsregistret som

Storuman MontOren 1.

Tvist har uppstatt mellan Industricentrum och Cloudberry om vilka markomraden

kopet omfattade.

Med begreppet Fastigheten avses i fortsdttningen oftast den nuvarande fastigheten

Storuman Montdren 1. Beteckningarna Montéren 1 och Forradet 1 avser mark-

omréadenas beteckning fore fastighetsregleringen.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Industri- och logistikcentrum i Storuman AB har yrkat:

1.

I forsta hand att tingsrétten faststéller att Industri- och logistikcentrum i
Storuman AB har bittre ritt &n Cloudberry estates Sverige AB (f.d. JLO
Fastigheter) till 10 862 m? av fastigheten Storuman Montoren 1 som framgar

av gronmarkerat omréde pa karta 1 bilaga I till stdimningsansdkan ("Forradet").

Vid bifall till yrkande nr 1 att tingsrétten faststéller att Industricentrum- och
logistikcentrum 1 Storuman AB 1 forhallande till Cloudberry estates Sverige AB

ar dgare till Forradet.

I andra hand att tingsrétten faststéller att kopebrev 2014-07-17 och kope-
kontrakt 2014-08-04 ir ogiltiga.

Vid bifall till yrkande nr 3 att tingsritten faststéller att Industri- och logistik-
centrum i Storuman AB 1 forhallande till Cloudberry estates Sverige AB ér

dgare till fastigheten Storuman Montoren 1 ("Fastigheten").
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5. Vid bifall till yrkande nr 4 att tingsritten undanrdjer Cloudberry estates Sverige

AB:s lagfart pa Fastigheten i Lantméteriets drende nr D-2014-00298178.

For det fall yrkande nr 1 - 5 inte bifalls att tingsrétten forpliktar Cloudberry
estates Sverige AB att till Industri- och logistikcentrum i Storuman AB betala
7 400 000 kr eller det virde pa Forradet som rétten finner styrkt jimte ranta
dérpa enligt 4 § 4 st och 6 § rintelagen fran dagen for delgivning av

staimningsansokan till dess betalning sker.

Cloudberry estates Sverige AB skall, oavsett utgangen 1 malet, forpliktas att
ersitta Industri- och logistikcentrum 1 Storuman AB:s réttegangskostnader

avseende Industricentrums yrkande om avtalad rdnta om 19 851 kr.

Cloudberry estates Sverige AB har bestritt bifall till kdroméalet. Inget belopp har

vitsordats som skéligt 1 och for sig.

Parterna har yrkat erséttning for riattegangskostnader.

GRUNDER

Industricentrum

1.

Parternas gemensamma avsikt med ordalydelsen 1 Avtalsvillkoret Montoren var
att Cloudberry endast skulle forvirva den del av Fastigheten som utgors av

Montoren innan fastighetsregleringen.

Angivelsen av kopeobjektet och dess ordalydelse i avtalet dverensstimmer inte
med Industricentrums faktiska vilja, vilken var att 6verlata Montoren. Det har
saledes skett ett forklaringsmisstag till f6ljd av Industricentrums misstag om
avtalsvillkorets innebdrd. Cloudberry har insett eller bort inse att Industri-

centrums viljeforklaring avvek fran dess faktiska vilja.
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3. Avtalet och avtalsvillkoret ar oskaligt. Avtalsvillkoret Montdren skall jaimkas
eller lamnas utan avseende eftersom det ar oskiligt med hénsyn till avtalets
innehall, omstédndigheterna innan, vid och efter avtalets tillkomst samt
omstandigheterna i 6vrigt. I vart fall har avtalsvillkoret sddan betydelse for
avtalet att det inte skédligen kan krivas att avtalet 1 6vrigt skall gélla med

ofordndrat innehall, varfor avtalet i sin helhet skall ldimnas utan avseende.

4. Cloudberry maste ha vetat om omstandigheterna vid avtalets tillkomst, sésom
att Cloudberry framkallat eller starkt bidragit till en felaktig uppfattning hos
Industricentrum om avtalsvillkoret, vilka dr sddana att det strider mot tro och
heder att dberopa avtalsvillkoret Montoren enligt dess ordalydelse alternativt

avtalet 1 dess helhet.

5. Industricentrum har ingétt avtalet under den visentliga, for Cloudberry synbara,
forutséttningen att endast Montdren skulle 6verlatas. Industricentrum skulle
inte ha ingétt avtalet om de ként till att Fastigheten avsdg bdde Montoren och
Forrddet. Industricentrum har inte ként till eller bort kénna till att Forradet

ingick 1 Fastigheten.

6. Cloudberry har genom avtalet gjort en obehorig vinst pa Industricentrums
bekostnad. Kopeskillingen om 4,2 milj. kr &r bestdmd utifran vardet enbart pa
Montdren. Cloudberry har — utan att erldgga erséttning darfor — registrerats som
dgare till Forrédet, som &r 2014 hade ett marknadsvirde om 7,4 miljoner
kronor. Formogenhetsdverforingen saknar stod i avtalet och vid en intresse-

avvigning ir det inte rimligt att Cloudberry far behdlla vardet av Forradet.

7. For det fall att tingsrétten finner att Cloudberry vid avtalets ingdng kénde till att
Avtalsvillkoret innefattade Forrdet har Cloudberry vid avtalets ingdng

sommaren 2014, i syfte att vilseleda Industricentrum, medvetet och svikligen
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fortigit att begreppet "Montdren 1 i Storumans kommun" innebar Montoren
och Forradet, d.v.s. Fastigheten. Industricentrum skulle inte ha ingétt avtalet pa
samma villkor om Cloudberry upplyst Industricentrum om den visentliga
uppgiften att Forrddet ingick i Fastigheten, vilket Cloudberry har insett eller

bort inse.

8. Om tingsritten finner att kopebrevet och kopekontraktet dr ogiltiga har
kopebrevet inte kunnat 14ggas till grund for lagfart pa Fastigheten. Om
uppgiften harom hade vartit tillgédnglig for inskrivningsmyndigheten vid
provningen av Cloudberrys lagfartsans6kan borde lagfart inte utan ndrmare
undersokning ha meddelats pé Fastigheten. Den beviljade lagfarten pa hela

Fastigheten dr felaktig och ska darfor undanrdjas.

9. Cloudberry betalade rantan om 19 581 kr den 16 november 2018, forst efter det

att Cloudberry delgivits stimningsansokan.

Cloudberry

Cloudberry forvarvade fastigheten fran Industricentrum pé de villkor som framgar av
kopehandlingarna. Kopeskillingen for fastigheten uppgick till 4,2 miljoner kr.
Cloudberry betalade kopeskillingen dels kontant dels mot en revers enligt
skuldebrevet. Cloudberry har sedermera fullgjort betalning enligt skuldebrevet. Det
kan vitsordas att hela fastigheten i juli 2014 hade ett marknadsvéirde om 4, 2 miljoner

kronor.

Med stod av kopebrevet ansokte Cloudberry och erhdll lagfart pa fastigheten den 28
juli 2014.

Vid overléatelsen kinde Cloudberry till fastighetens omfattning. Vid tidpunkten for
overlatelsen var eller borde Industricentrum ha varit medvetet om fastighetens

omfattning.
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1. Den gemensamma partsavsikten var att Cloudberry skulle forvirva hela

Fastigheten.

2. Ordalydelsen i kopehandlingarna stammer dverens med parternas viljor, det

har inte skett ett forklaringsmisstag. Cloudberry har inte handlat i ond tro.

3. Avtalet och avtalsvillkoret ar inte oskéliga.

4. Det strider inte mot tro och heder att aberopa avtalsvillkoret.

5. Att kdpehandlingarna 1 ndgon del skulle vara ogiltiga och att dverlatelsen 1

enlighet med forutséttningsldran skulle vara ogiltig bestrids.

6. Cloudberry har inte gjort en obehorig vinst pa Industricentrums bekostnad.

7. Cloudberry har inte medvetet och svikligen fortigit att begreppet "Montoren 1

1 Storumans kommun" innebar Montoren och Forradet.

8. Den beviljade lagfarten pa hela Fastigheten ar korrekt.

UTVECKLING AV TALAN

Industricentrum

1. Allmdint
Styrelseledamoéter 1 kommunala bolag dr ofta politiker som normalt utses av kommun-
fullméktige efter kommunalval. Aktiebolag foretrdds av dess styrelse och i lopande

forvaltningsétgirder av dess vd. Industricentrums firma tecknades &r 2014 av styrelsen
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i dess helhet eller av bolagets styrelseordforande Roland Gustafsson tillsammans med

bolagets vd.

Vd i Industricentrum var under &r 2014 tre personer; Anders Johansson den 1 januari -
den 2 april 2014, t.f. vd Peter Persson den 3 april - den 29 oktober 2014 och Johan
Duvdal fran den 29 oktober 2014.

1.1 Tolkning av avtalet
Malet giller fragan vilken parternas avsikt var 2014 betrdffande avtalets innehall.

Ett aktiebolags avsikt bestims av dess behoriga stéllforetradare nir ett avtal ingas.
Industricentrum foretrdddes nér avtalets ingicks sommaren 2014 av styrelsens

ordforande Roland Gustafsson och bolagets t.f. vd Peter Persson.

Cloudberry har bytt firma flera gdnger och hette 2014 JLO Fastigheter AB. Cloudberry
foretraddes 2014 av Lennart Olofsson ensam. Han var indirekt dgare till bolaget och

vid den tiden deldgare i Compia.

1.2 Fastigheten Montéren 1
Den tidigare fastigheten Storuman Montdren 1, dar Compias verksamhetslokal &r

beldgen, utgor efter fastighetsregleringen ar 2012 en del av fastigheten.

Den 19 juni 2012 fattade Storumans kommun beslutet att fastigheten Forradet ska dgas

av Industricentrum, som ska hyra ut Forradets lokaler till bl.a. Brandkaren.

Fastighetens areal dr ungefir 25 000 kvm. Montdrens areal ér cirka 14 000 kvm.
Lokalytan for byggnaderna pa Montoren ar cirka 4 400 kvm. Compia och Bilprovning-
en hyr dessa lokaler. Forradets areal dr drygt 10 000 kvm. Byggnaden pa Forrddet har
en yta pé cirka 2 700 kvm, dar Rdddningstjdnsten, Umluspen och Kommunens VA hyr
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lokaler. Montdren och Forradet ar tva separata markomraden som skils av en vig. Det

finns inte nagot naturligt samband mellan dessa ytor.

Niér avtalet traffades ar 2014 var parterna, i vart fall Industricentrum, i villfarelse om
kdpeobjektets verkliga innebord. Industricentrum avsag ndr avtalet traffades endast
Montoren. Pa grund av villfarelsen fick ordalydelsen i avtalet betriaffande kopeobjektet
ett annat innehall 4n vad parterna, eller i vart fall Industricentrum, avsdg. En felaktig
viljeforklaring avgavs 1 kopehandlingarna. Parternas, 1 vart fall Industricentrums,

faktiska vilja var att med avtalet dverlata endast Montoren.

I méalet ska bedomas vilken parternas avsikt med kdpeobjektet var fore avtalets ingang
ar 2014. Vad menade parterna med ordalydelsen 1 kopekontraktet? Vad gjorde parterna
under forhandlingarna rérande Forradet och Montoren? Vad sades och skrevs under
forhandlingarna om Forradet respektive Montoren? Vilket skriftligt material fore-

bringades under forhandlingarna frdn 6mse héll om Forraddet respektive Montoren?

Vidare ar det av betydelse vad parterna sa och gjorde vid avtalets ingang och vilket
material parterna forebringade avseende Forradet och Mont6ren. En annan omstéandig-
het av betydelse ar vad kopehandlingarnas innehall rorande Forradet respektive
Montoren utvisar. Vad hdnde med Forradet och Montoren efter avtalet 2014? Hur har
parterna faktiskt tillimpat avtalet? Vilka omstandigheter i 6vrigt har betydelse? Fore-
lag ond tro hos Cloudberry néir avtalet traffades?

2. Tolkningsdata

2.1 Parternas férhandlingar

Cloudberry tog flera kontakter med foretradare for Storumans kommun och
Industricentrum 1 syfte att kopa enbart Montoren eller for att avsevért forbattra
hyresvillkoren for Compia. Compia var padrivande eftersom dess dgare Lennart

Olofsson och Anders Wenngren indirekt genom ett annat bolag hade tréiffat ett
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villkorat avtal om kdp av Compia, med tilltrdde i ménadsskiftet april/maj 2014.
Compias verksamhet bedrevs pa Montoren. Enligt Compia var det en forutséttning for
Compia-affaren att hyran sinktes pa verksamhetslokalen, vilket kunde dstadkommas
antingen genom att omforhandla hyresavtalet eller kopa Montdren, dér verksamheten

bedrevs.

Med anledning av Compias forfragan hade Industricentrum ett styrelsemote den 27
februari 2014. Av protokollet frdn sammantridet framgar

a. att Compias forfragan om kop av Montoren behandlades,

b. en redovisning av de ekonomiska forutsattningarna i en kalkyl med olika
forsaljningspris pd Montoren fran 2 milj. till 6 milj. kr, vilket var det pris som
Industricentrum ténkt sig,

c. Montorens resultat under aren 2011, 2012 och 2013,

d. att Compia ldmnade ett bud pa kopeskillingen om 2 milj. kr,

e. att Industricentrum vid avtalets ingang ar 2014 var 1 villfarelse om inneborden av
Montoren,

f. att kalkylen avser endast uppgifter rorande Montoren, sdsom intdkter, skatt, lan och
bokfort varde och resultat p4 Montoren,

g. att styrelsen i Industricentrum inte haft ndgra uppgifter om Forradet eller behandlat

fragan om forséljning av Forradet.

Det bokforda virdet pa enbart Montéren om 2 milj. kr var i1 princip oférdndrat frén
2010 trots fastighetsregleringen dir Forradet kom in, vilket borde ha medfort att det
bokforda vérdet skulle ha 6kat. I kalkylen stir det dock 2 milj. kr.

Efter styrelsens genomgéng av kalkylen, som inneholl enbart uppgifter rérande Mon-
toren, var Industricentrums styrelse beredd att dverldta Montoren for 4,4 miljoner kr.

Industricentrum fattade beslut om detta.
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Lennart Olofsson blev upprord 6ver det beslutade priset for Montoren. Ingen av parter-
na berdrde i forhandlingarna Forradet eftersom de ar 2014 var av uppfattningen att

Forradet var en egen fastighet som var fristdende fran Montoren.

2.1.2 Hur argumenterade Lennart Olofsson dr 2014 om kopeskillingen for Montéren?
Vid forhandlingarna om priset for Montdren argumenterade Cloudberry utifran
historiska uppgifter som avsdg endast Montoren, trots att det hade skett en fastig-
hetsreglering ar 2012. Inga handlingar, inga underlag, inget varde eller annat
forhallande hanforligt till Forradet diskuterades och efterfrdgades inte heller av

Cloudberry.

Lennart Olofsson och Anders Wenngren satte samman ett brev om forvirvsprocessen
som dversdndes 1 ett mail till Industricentrum den 22 mars 2014. Detta brev innehéller
endast uppgifter om Compias verksamhetslokal. I brevet berors den pastatt hoga hyran
for 4 000 kvm, 1 960 000 kr per ar eller 480 kr/kvm, vilket avser Compias lokaler pa
Montdren. Det talas om ett hyresavtal pd Montoren och om fastigheten i1 bestimd form.
Compia argumenterade séledes i forhandlingarna utifran Compias hoga hyra for
Montdren. Lennart Olofsson hinvisade inte till Forradets lokalyta eller hyra. Han
hianvisade till avtalet d& Storumans kommun forvirvade Montdren och papekade att
kommunen betalade 4 milj. kr. Kopet dgde rum ar 2010, dvs. fore fastighetsreglering-
en. Kopet var en paketeringslosning dar kommunen forvirvade aktierna i1 Industri-
centrum for 4 milj. kr med Montdren som enda tillgang. Lennart Olofsson hinvisade
dven till Montorens bokforda virde, att ”den i dag” var upptagen till 2 miljoner kr i
balansrikningen. Cloudberrys anbud om 2 miljoner kr motsvarade Montérens &r 2014
bokforda virde hos Industricentrum. Lennart Olofsson hinvisade dven till Montorens
bokforda virde om 2,6 miljoner kr nédr den forvdrvades, dvs. innan fastighetsreglering-

cn.

Cloudberry, genom Lennart Olofsson, pdpekade vidare att banken hade vérderat

Montdren till 2 miljoner kr. Bankens virdering av Montdren har inte dberopats 1 malet.
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Industricentrum vet inte ens om den existerar. Vilket underlag fick banken rorande

Montoren?

Lennart Olofssons argumentation under forhandlingarna om Montoren att
”fastigheten” vérderats till 2 milj. kr forutsatte att verksamheten bedrevs i denna. Om
verksamheten skulle ldggas ned var fastigheterna sannolikt viardelosa. Det var Compias
verksamhet som riskerade konkurs. Med fastigheterna avségs Frasaren och Montoren,
som var de tva fastigheter dir Compia bedrev verksamhet. Att Storumans kommun,
som drev brandstation och kommunforrad pa Forradet skulle forsittas i konkurs var
uteslutet. Nar Compia talade om dessa forhdllanden géllde det alltsd Compias

verksamhet. Att Forrddet gav drygt 1,1 milj. kr 1 intékter per &r berdrdes inte.

Lennart Olofsson dberopade varen 2014, liksom Industricentrum, bara dldre
ekonomiska virden och Compias verksamhetslokal och hyra. Cloudberry uppfattade ar

2014 att Montoren sag likadan ut som fore fastighetsregleringen med Forradet ar 2012.

2.1.3 Vad ansag Cloudberry ar 2014 om priset 4,2 milj. kr?

Lennart Olofsson ansag ldnge att priset 4,2 milj. kr var for hogt. Anledningen till att
Compia accepterade budet om 4,2 miljoner kr var, enligt ett mail, att Industricentrum
medverkade till Compias finansiering av forvarvet av Montoren med 16fte om
amorteringsfrihet. I enlighet med Lennart Olofssons krav medverkade Industricentrum
till att finansiera Cloudberrys forvirv av Montoren. Industricentrum ldmnade en kredit

till Cloudberry om 3,2 miljoner kr.

2.1.4 Hur anvinde Cloudberry genom Lennart Olofsson begreppet Montoren i
képehandlingarna?

Under forhandlingarna dr 2014 anvidnde Lennart Olofsson begreppet "Montdren”
synonymt med Compias verksamhetslokal och fastigheten dir verksamheten bedrivs,
dvs. Montéren. Lennart Olofsson berdrde inte alls Forrddet 1 forhandlingarna. I ett mail

den 28 mars 2014 under parternas forhandlingar diskuterade Lennart Olofsson att 1
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samrad med den nya dgaren av Compia installera ventilation i Montdren 1 till en
kostnad om 1,5 milj. kr. Ventilationen skulle installeras endast i Compias lokaler. Man
skulle 6verta den verksamhet som bedrivs i Montoren 1, vilket avser Compias

verksamhet pa Montdren. Samma sak behandlades i brevet den 22 mars 2014.

Ett alternativ till kop av Montoren var enligt Lennart Olofsson att Compias hyra
sanktes. Detta framgar av ett mail fran Lennart Olofsson till Anders Johansson den 1
april 2014. Brandkérens lokaler var inte till forhyrning. Det var séledes hyran for
Compias lokaler som skulle dndras. Lennart Olofsson anvinde genomgéende
begreppet "Montdren 17 eller “fastigheten” synonymt med Compias verksamhetslokal,
vilken endast dr beldgen pa Montoren. Vid tolkningen av ordalydelsen 1 kopehand-
lingarna rorande kdpeobjektet asyftade parterna med begreppet "Montoren 17

Montoren, inte Forradet eller fastigheten.

2.1.5 Vad gjorde Cloudberry med Forradet innan avtalet?

Fore avtalets ingdng genomforde Cloudberry inte nagon undersékning eller vardering
av Forradet. Cloudberry genom Lennart Olofsson efterfrdgade inga uppgifter om
Forradet, sasom fastighetsteknisk eller ekonomisk information som ekonomiska
rapporter, hyresavtal eller information om byggnadernas standard. Ingen besiktning
skedde av Forradet géllande t.ex. OVK eller miljofarligt avfall. Detta kan jimforas
med att Cloudberry enligt egen utsago alltsedan ar 2013 hade vidtagit undersokningar
av Compia och Compias verksamhet och den hyra som Compia betalade for lokalerna

pa Montoren. En due diligence genomfordes endast betrdffande Compia.

2.1.6 Vilket var parternas syfte med avtalet?

Industricentrums syfte med avtalet var att sékerstélla arbetstillfdllen i Storumans
kommun. Bolaget var den nést storsta arbetsgivaren i kommunen. Ett annat syfte var
att sikra Compias tillgang till lokaler for den verksamhet som Compia bedrev pé
Montdren. Enligt bolagsordningen ska Industricentrum inom ramen for den kom-

munala kompetensen framja tillgangen till lokaler for hantverk och industri inom
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kommunen. For att uppna detta syfte behdvde Industricentrum hyra ut eller dverlata
Montoren. Det fanns inget skil eller syfte for Industricentrum att 6verlata Forradet dar

brandstationen &r beldgen. Tvértom forhindrades detta av principbeslutet.

Skélet till att Cloudberry ar 2014 ville forvarva Montoren var att Lennart Olofsson och
Anders Wenngren indirekt var dgare till Compias verksamhet som bedrevs pa
Montdren och ville ridda Compia frén konkurs. Compia dnskade forvirva Montoren i

syfte att sdnka lokalkostnaderna for det indirekt via det av JLO Invest 4gda Compia.

I brevet den 22 mars 2014 uppgav Lennart Olofsson att han ville rddda Compia frdn en
akut likviditetskris och sannolik konkurs, som skulle leda till forlust av 40 arbetstill-
fallen med bortfall av skatteintdkter for kommunen. Parternas syfte med avtalet var att
Cloudberry skulle forvarva Compias verksamhetslokaler for att skyndsamt sdnka
lokalkostnaderna, till undvikande av konkurs. Det fanns information om att Compia

kunde vara pé obestand.

2.1.7 Lennart Olofssons patryckningar mot Industricentrum och Storumans kommun i
mars/april 2014

Lennart Olofsson utdvade pétryckningar mot bade Industricentrum och Storumans
kommun i mars och april 2014 och intensifierade dessa. Detta framgér av mail den 26
och 28 mars 2014 mellan Lennart Olofsson och Tomas Mortsell, Peter Persson och
Anders Johansson angdende att Compia kunde vara pa obestand och risken for forlust

av arbetstillfdallen i Storumans kommun.

Industricentrums vd Anders Johansson och Peter Persson ansdg att Compias forslag
inte var affairsmédssiga. Industricentrum &r ett kommunalt aktiebolag och ska driva sin
verksamhet affarsméssigt i enlighet med aktiebolagslagen, kommunallagen och
bolagsordningen. Bolaget har att folja reglerna om konkurrens och otilldtna statsstod

enligt artikel 101, 102 och 107 1 EU-fordraget.
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Anders Johansson ansdg som vd for Industricentrum att Compias forslag till 16sningar
avseende hyran eller kop av Montdren, dar Compia hade sin verksamhet, inte var
affarsmissigt motiverade. Nér Lennart Olofsson inte lyckades 6vertyga Anders
Johansson vinde han sig direkt till Storumans kommun genom Tomas Maértsell och
Peter Persson for att utdva patryckningar mot savil kommunen som Industricentrum.
Av Lennart Olofssons mail till dem den 28 mars 2014 framgar dven att han hivdade att
banken kunde sdga upp krediten endera dagen om de inte kom dverens angaende

Montoren.

Lennart Olofsson var under forhandlingarna om avtalet mycket paddrivande. Hans
patryckningar kan ha medfort att parterna gemensamt misstog sig om avtalsvillkorets
verkliga innebord. For Storumans kommun var det mycket viktigt att rddda arbets-
tillfillena. Lennart Olofsson fortsatte att trycka pd under hard tidspress. Av ett mail
den 1 april 2014 framgér att Anders Johansson var vd ocksé for kommunens bostads-
bolag Umluspen. Det forslag som diskuterades var att antingen hyra eller kdpa
rubricerade fastighet, dvs. Montoren. Det var dter Montoren, dvs. Compias
verksamhetslokal, som hade betydelse for forviarvet av den verksamhet som bedrivs i
fastigheten Montoren, inte Forrddet. Om man inte fick besked av Industricentrum
under veckan att man kom till en 6verenskommelse skulle man kliva av projektet.
Betriaffande begreppet rubricerade fastighet var Raddningstjansten, dvs. lokalerna pa

Forradet inte ute till forhyrning.

Lennart Olofssons pétryckningar avsag dven Industricentrums ddvarande vd Anders
Johansson, som den 2 april 2014 avsade sig uppdraget som vd. I ett mail fran Lennart
Olofsson kl. 01:49 torsdagen den 3 april 2014 sa denne att om han inte fick besked
senast fredag skulle han ldgga ned hela projektet. Han ldmnade alltsa en dags varsel.

40 arbetstillfallen riskerades.

I ett svarsmail kl. 11:56 informerade Peter Persson Lennart Olofsson om att Anders

Johansson hade avtritt som vd foregéende dag. Peter Persson, som var kommunens
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hogste tjansteman med ménga arbetsuppgifter pa sitt bord, utsags till t.f. vd 1 Industri-
centrum. Peter Persson svarade att subventionerad hyra strider mot kommunallagen
och reglerna i statsstodslagen och att kommunen dérfor inte kunde subventionera hyran
pa Compias lokaler pa Montoren. Vid en forsdljning av Montoren skulle det vara en

affarsmassig uppgorelse och 4,2 milj. kr var rimligt med fastigheten i befintligt skick.

Cloudberrys syfte med avtalet bekriftades av att forvarvet av Compia genomfordes 1
manadsskiftet april/maj 2014. Genom forvirvet blev verksamheten kvar i Storuman i

lokalerna p4 Montoren.

2.2 Vilken var parternas avsikt ndr avtalet ingicks?

Nar avtalet ingicks ar 2014 var parterna inte medvetna om att fastigheten innefattade
Forrddet. Peter Persson var nytilltradd t.f. vd och hade som hogste tjansteman vid
Storumans kommun en rad andra taganden. Ar 2014 var parterna, eller i vart fall
Industricentrum, inte medvetna om eller kénde till fastighetsregleringen. Den
beaktades inte ndr avtalet ingicks sommaren 2014 under stark tidspress och mycket

patryckningar.

Industricentrums styrelseordforande Roland Gustafsson ér fritidspolitiker och arbetar
som sjukskoterska. Han innehar flera uppdrag, bl.a. i Industricentrum, och har
undertecknat en rad dokument genom aren. Att den inte operative styrelseordforanden
Roland Gustafsson, som i all hast sommaren 2014 under sin semester, skrev under
kopehandlingarna skulle komma ihég att han tva ar tidigare hade undertecknat en
blankett for ans6kan om fastighetsreglering, dr osannolikt. Detta géllde sdrskilt som
debatten varit hard om att rddda arbetstillfallena pa Compias verksamhetslokal och

savil Storumans kommun som Industricentrum sattes under hard tidspress.

Inte heller Anders Johansson, som skrev under fastighetsregleringen, var under ar 2014
medveten om att Forrddet ingick 1 fastigheten utan utgick fran att Forradet var en egen

fastighet. Den 2 juni 2014 undertecknade han ndmligen ett hyreskontrakt dér
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Umluspen hyrde en lokal pd Forrddet av Industricentrum. Han var dock inte behdrig
stallforetradare for Industricentrum nér avtalet ingicks. Hans eventuella vetskap saknar

darfor i och for sig betydelse for Industricentrums avsikt.

Roland Gustafsson har i villfarelse om fastighetens innebord vidtagit andra
rattshandlingar, dvs. tréiffat andra avtal, 4n underskriften av kopehandlingarna.
Hyreskontraktet avseende lokalen pa Forrddet 1 géllde for hyresperioden den 1 januari
2015 till den 31 december 2017. Av detta framgér att Anders Johansson och Roland
Gustafsson den 2 juni 2014 ansag att Forradet var en egen fastighet och att Forradet
dgdes av Industricentrum. Savil Roland Gustafsson som Anders Johansson agerade 1

visshet om att Forrddet var en egen fastighet.

Négra veckor senare, den 24 juni 2014, beslutade Industricentrums styrelse att sélja
Montoren for 4,2 milj. kr. Cloudberry skulle betala en del kontant och en del genom att
Industricentrum lanade ut 3,2 milj. kr med Montoren som sékerhet. Styrelsen beslutade
att ge t.f. vd Peter Persson i uppdrag att genomfora affaren. Avsikten var vid denna
tidpunkt att genomfora affiren efter semesterperioden 2014. Pa grund av att
Cloudberry genom Lennart Olofsson pressade pa och gjorde gillande brddska dndrades
Industricentrums beslut. I stéllet genomfordes affaren under semesterperioden, med

avvikelse fran sedvanliga rutiner.

Tre dagar efter Industricentrums beslut om affaren skrev Lennart Olofsson 1 mail, den
27 juni 2014, att parterna var ’tvd manader sena med avtalet”. Cloudberry drev igenom
att kopehandlingar upprittades och skrevs under i juli och augusti 2014. Lennart
Olofssons péstdende dr anmérkningsvirt eftersom styrelsen fattade beslut den 24 juni
2014, dvs. tre dagar tidigare, om att beslutet skulle genomf6ras. Detta visar att
Cloudberry och Lennart Olofsson anvédnde tidspress som pétryckningsmedel mot

Industricentrum.
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Kopehandlingarna uppréttades under tidspress av en tjdnsteman pa Storumans
kommun som inte ir jurist. Tjanstemannen hade inte deltagit i forhandlingarna med
Cloudberry. Tjanstemannen upprittade kopekontrakt och kopebrev efter erhallande av
instruktioner om innehallet, sdsom att kdpeobjektet var Montoren 1 i Storumans
kommun och priset 4,2 milj. kr. Den ende juristen fore och vid avtalets ingang ar 2014
var Andreas Bystrom, som bitrddde Cloudberry. Ackordscentralen genom Andreas
Bystrom lamnade synpunkter pa kdpebrevet och att det pa kopebrevet skulle sta
“kopeskillingen kvitteras”. Av Lennart Olofssons brev den 22 mars 2014 framgar att
Cloudberry vid foretagsundersokningen av Compia haft bitrdde av en jurist pa
Ackordscentralen. Cloudberry, som é&r ett fastighetsbolag, hade ett visentligt
forhandlings- och informationsdvertag 6ver Industricentrum, vars vd slutade under

forhandlingarna.

2.3 Vad sdger képehandlingarna om parternas avsikt rérande Forradet?

2.3.1 Annat innehall

Parternas gemensamma avsikt, dvs. avtalets innehdll, betrdffande kdpeobjektet har
foretrade framfor de skrivna kopehandlingarnas ordalydelse. Pa grund av parternas
gemensamma, eller i1 vart fall Industricentrums, misstag om avtalsvillkorets innebord
har kopebrevet och kdpekontraktet fatt ett annat innehall 4n parterna, i vart fall

Industricentrum, avsag vid avtalsslutet, dvs. att enbart 6verlata Montoren.

2.3.2 Képebrevet

Kopebrevet undertecknades den 17 juli 2014. Med stod av detta ansdkte om och erholl
Cloudberry den 28 juli 2014 lagfart pa fastigheten Storuman Montdren 1. Knappt tre
veckor senare undertecknades kopekontraktet och skuldebrevet. Kopebrevet och
kvittensen pa kopeskillingen hade alltsd undertecknats fore det att kopeskillingen
slutligt forhandlats och 6verenskommits. Handlingarna hade en omvénd ordning.
Lagfart beviljades séledes fore det att villkoren for kopeskillingen slutligt hade

overenskommits den 4 augusti 2014.
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2.3.3 Kopekontraktet

Kopekontraktet undertecknades den 4 augusti 2014. Betalningen av kopeskillingen
andrades efter Cloudberrys krav. Tilltrddesdagen den 1 juli 2014 var retroaktiv. Slutligt
skuldebrev upprittades samma dag som kdpekontraktet, men efter kopebrevet. Upp-
giften i kopebrevet att kopeskillingen &r reglerad ar mérklig. P4 Lennart Olofssons
begdran omforhandlades villkoren den 4 augusti 2014. Forst da var parterna slutligt
overens om hur kopeskillingen skulle regleras. Cloudberry drev igenom denna

omvinda ordning.

Vilka villkor gillde for Forrddet? Hur och nér skulle tilltrade till Forradet ske? Nér
skulle nycklar och ritningar dverldmnas? Cloudberry hade inte beretts tillfdlle att
undersoka Forrddet. Skilet till detta var att Forradet inte skulle ingd 1 avtalet, vilket
ocksa var parternas gemensamma avsikt. Om Cloudberry hade varit av uppfattningen
att Forradet skulle ingé 1 avtalet hade Cloudberry begért att fa undersoka dven
Forradet, som utgor en visentlig del av fastigheten. Ingen besiktning skedde av skicket
pa Forradets byggnader. Det fanns inget villkor om Rdddningstjdnstens specifika och
for kommunen viktiga verksamhet, inte heller nagot villkor om undersékning och
felansvar. Cloudberry hade avstatt fran att gora géllande dolda fel mot Industricentrum
trots att Cloudberry inte hade besdkt eller undersokt Forradet. Det finns inte nigra
villkor om information till hyresgésterna. Det saknas en likvidavrakning, dvs. en
ekonomisk avridkning av intdkter och kostnader hinforliga till Férradet per tilltrades-
dagen. Det saknas uppgifter om Cloudberrys 6vertagande av avtal med tredje man
hénforliga till Forradet, sdsom hyresavtal och avtal om fjarrvarme, larm samt drift och
underhdll. Det saknas @ven villkor om ansvar for OVK med flera lagreglerade atgérder
samt friga om Réaddningstjénstens speciella verksamhet sdsom krisledning m.m.
Avtalet saknar dven uppgifter om att det ska godkénnas av kommunfullméktige 1
Storuman enligt Industricentrums bolagsordning. Parternas avsikt var siledes att

Overlata endast Montoren.
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2.3.4 Skuldebrevet

Av skuldebrevet framgér att Industricentrum har ldmnat en kredit till Cloudberry for
kopet av Montoren. Lanet var pa 3,2 milj. kr med en avtalad rdnta om 3,25 procent.
Krediten och den avtalade réntan skulle betalas slutligt den 30 juni 2018. Till sékerhet
for kopeskillingsfordran fick Industricentrum pantrétt i Montdren genom innehav av
tre fysiska pantbrev i fastigheten om sammanlagt 3,8 milj. kr. Séledes finansierade

Industricentrum merparten av kopeskillingen for Cloudberrys kop av Montoren.

Eftersom de for ett kop viktiga uppgifterna om kopeskillingens betalning och till-
tridesdag &r felaktiga talar det ocksa for att &ven kdpeobjektet dr felaktigt angivet 1
kopehandlingarna. Vidare har parterna faktiskt tillimpat avtalet betrdffande till-
trddesdagen den 1 juli 2014 for enbart Montoren. Detta visar parternas avsikt med

avtalet.

I kopehandlingarna finns flera markligheter som inte korrekt aterger parternas vilja och

avtalets innehall.

2.3.5 Kopeskillingens storlek

Vid tolkning av avtalets innehall dr kopeskillingens storlek av visentlig betydelse.

Forradets anskaffningsvarde ar 1983 var 6 milj. kr. Kopeskillingen om 4,2 milj. kr
maste darfor vara bestimd utifran att kopeobjektet avsag endast Montoren, vilket var
Peter Perssons avsikt. Om Industricentrum och Cloudberry hade haft for avsikt att
Forrddet skulle ingd 1 avtalet hade avtalad erséttning for hela fastigheten varit minst
11,6 milj. kr. Enligt en av Svefa gjord vérdering uppgick ett lagt berdknat marknads-
vérde for Forradet ar 2014 till minst 7,4 milj. kr. Svefa dr ett vilrenommerat
vérderingsforetag som har beaktat marknaden pa ett riktigt satt. Ortpriset for Forradet
var ar 2014 6,9 - 8,1 milj. kr och avkastningsvérdet 7,4 milj. kr. Av kassaflodes-

analysen framgdr att hyresintékterna for Forradet var 1,1 milj. kr. Marknadsvérdet for
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Forradet ar ar 2019 9,7 milj. kr. Priset 4,2 milj. kr for Montéren motsvarade inte

fastighetens marknadsvérde ar 2014 om 11,6 milj. kr.

Kopeskillingen om 4,2 milj. kr stimmer ddremot overens med priset om 4 milj. kr som
Storumans Kommunforetag ar 2010 betalade for samtliga aktier i Industricentrum med
Montoren som enda tillgdng. Detta framgér av Lennart Olofssons brev den 22 mars
2014. Om parterna hade haft for avsikt att Forradet skulle ingé i avtalet hade parterna
avtalat om en betydligt hogre ersittning, atminstone i nivd med fastighetens marknads-
viarde om 11,6 milj. kr. Det har varit parternas, 1 vart fall Industricentrums, avsikt att
avtalets villkor skulle vara marknadsmaéssiga utifran lagens krav om affarsmassighet.
Kopeskillingens storlek visar att parterna har haft for avsikt att dverlata endast
Montdren. Cloudberry har otillborligt gynnats pa Industricentrums bekostnad.
Missforhallandet mellan parternas prestationer gir visentligt utover ett normalt
affarsmassigt risktagande, vilket inte var en avsedd konsekvens utifrén att avtalet

omfattade endast Montoren.

Kopeskillingen 1 sig visar att parterna med avtalet avsett endast Montoren och bestdmt

kopeskillingen endast utifran viardet pdA Montoren.

Vid tolkningen av avtalet och parternas avsikt vid avtalets ingang sommaren 2014 bor

beaktas att flera uppgifter i kopehandlingarna inte aterger de korrekta forhallandena.

2.4 Omstdndigheter efter avtalets ingdng

2.4.1 Vilka atgdrder vidtog Cloudberry rorande Forrddet pa tilltrddesdagen eller
direkt efter den?

Cloudberry tilltradde inte eller kridvde inte ens tilltrade till Forradet. Cloudberry
efterfrigade inte intdkter om 1,1 milj. kr, nycklar, hyresavtal eller ritningar. Nagon

likvidavrakning gjordes inte for Forradet. Cloudberry informerade inte hyresgéster om



Sid 23

LYCKSELE TINGSRATT DOM T 649-18
2019-11-14

kopet. Cloudberry har inte 6vervigt skyldigheter som hyresvird angaende t.ex. OVK

och sandning.

Oavsett fragetecknen rorande tilltrddesdagen tillimpade parterna avtalet utifran en
tilltradesdag den 1 juli 2014 och enbart betraffande Montoren. Cloudberry tilltrddde
saledes Montdren den 1 juli 2014. Efter avtalets ingang 2014 efterfrdgade Cloudberry
ar 2014 hyresavtal i original, i december 2014 dven en indexbilaga for hyresavtalet
med Bilprovningen, ritningar samt nycklar for lokalerna beldgna pa Montoren. Efter
avtalets ingdng genomforde parterna en slutreglering av hyresintdkter som avsag
endast lokalerna pa Montoren. Detta framgér av ett mail den 30 september 2014 med
en likvidavrdakning, som visar att Cloudberry erholl 199 778 kr for lokalerna pa
Montdren. Cloudberry hade ingen synpunkt pa redovisningen av likvidavrikningen
avseende enbart Montoren, trots att hyresintdkterna frdn Forradet saknades. Parterna,
eller 1 vart fall Industricentrum, avsag med avtalsvillkoret den 30 september 2014

fortfarande bara Montoren. Den gemensamma partsviljan var att Gverlata Montoren.

2.4.2 Hur tillimpade och uppfattade Industricentrum avtalet?

Efter avtalet 2014 har parterna var for sig genom aren tillimpat avtalet som att
Industricentrum var édgare till Forradet. Industricentrum har ombesorijt den
administrativa forvaltningen av Forradet. Industricentrum har dven haft 16pande
kontakter med Forradets hyresgister och fakturerat hyror enligt de hyresavtal som

alltjimt giller med Industricentrum som hyresvérd.

Av Industricentrums forvaltningsberittelse for delarsbokslutet den 31 augusti 2014
framgér att fastighetsbestandet fr.om. den 31 juli 2014 minskat med drygt 4 400 kvm
eftersom “fastigheten Montoren 1 har salts till C Fastigheter AB.” Montorens lokaler
omfattade just 4 400 kvm.

Av Industricentrums hyresavtal med Compia framgér att de lokaler som Compia hyrde

ar 4 130 kvm. Bilprovningens lokaler dr 270 kvm. Detta ger en total yta om 4 400
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kvm. Av Lennart Olofssons skrift den 22 mars 2014 framgar att Cloudberrys avsikt var
att kopa eller hyra 4 000 kv lokalyta. Lokalerna p& Forradet 4&r sammanlagt 2 720

kvm.

Om Industricentrum hade haft kinnedom om fastighetsregleringen och haft for avsikt
att overlata Forradet skulle det i forvaltningsberittelsen ha statt att fastighetsbestandet
under &r 2014 hade minskat med cirka 7 100 kvm lokalyta. Industricentrums upp-
fattning ar 2014 var att endast Montoren med lokaler om drygt 4 000 kvm hade
overlatits. Av Lennart Olofssons skrivelse varen 2014 framgar att d&ven Cloudberry
ansag att overlatelsen skulle omfatta Montoren med lokaler om 4 000 kvm, och inte

Forradet.

Industricentrum har fore, vid och efter avtalets ingdng ansvarat for investeringar,
reparationer och underhall, ombesdrjt teknisk forvaltning samt svarat for alla kostnader

som varit forknippade med dessa atgiarder for Forradet.

Anda sedan ar 2012 har Industricentrum ombesorjt den ekonomiska, tekniska, legala
och administrativa forvaltningen av Forradet. Kostnaderna for underhall av Forradet
under 2014 till 2019 uppgick till 2,1 milj. kr. Industricentrums vd och styrelse hade

fran 2014 arliga underhéllsplaner med investeringar.

Av hyreskontrakten for Forradet framgér att Industricentrum ska utfora och bekosta
underhall av lokalen och tillhérande inredning, att det aligger Industricentrum att
ombesorja skotsel, drift och underhall av allminna och gemensamma utrymmen, att
Industricentrum ombesdrjt den tekniska och administrativa forvaltningen av Forridet,
varvid Industricentrum har utfort och bekostat investeringar, reparationer och under-
héll, ombesorjt administrativ och teknisk forvaltning samt svarat for alla kostnader
som varit forknippade med nimnda &tgarder for Forradet. Industricentrum har upptratt

som &gare till Forrddet.
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2.4.3 Férrddets hyror fran ar 2014

Cloudberry, som ér ett fastighetsbolag, har initialt inte visat ndgot intresse for For-
radets hyror. Forst 1 februari 2018, dvs. mer &n 3,5 ar efter avtalets ingéng, efter det att
Cloudberry fatt del av ett utkast till stimningsansokan, pastod Cloudberry att bolaget
hade ritt till hyresintdkter frin en av tre hyresgéster pa Forradet under perioden mars -
juni 2018. Hyresintdkterna uppgick till ssmmanlagt 1,1 milj. kr per ar, vilka
Cloudberry avstatt fran.

Cloudberrys fordringar framgar i varje arsredovisnings balansrikning per respektive
rakenskapsérs utging. I drsredovisningarna for dren 2014 och 2015 har Cloudberry inte

tagit upp nagon fordran avseende hyror fran Forradet.

I arsredovisningen for ar 2014 anges 1 forvaltningsberéttelsen att under aret har
ytterligare en fastighet anskaffats vilket har genererat hyresintékter. Det &r Montoren
som avses. | balansrapporten framgar att Cloudberrys fordringar per den 31 december
2014 uppgick till cirka 170 000 kr, att Cloudberry ansag att det inte foreldg nagon
fordran pa Industricentrum, att Cloudberry ddrmed helt bortsdg fran hyresintdkter om
drygt 500 000 kr for Forradet avseende perioden den 1 juli - 31 december 2014 och att
Cloudberry inte hade tagit upp nagon fordran avseende Forradet. Om Cloudberry
ansag att Forradet ingick 1 fastigheten borde Cloudberry per den 31 december 2014 ha

redovisat fordran pa hyresintékter och omnamnt den 1 forvaltningsberéttelsen.

I drsredovisningen for ar 2015 anges i balansrapporten att fordringarna per den 31
december 2015 uppgick till 720 000 kr. Cloudberry har inte tagit upp utestaende
hyresfordran om drygt 1,5 milj. kr for aren 2014 och 2015. En fordran om drygt 1,5
milj. kr dr en vésentlig post som Cloudberry borde ha tagit upp i rsredovisningen om
Cloudberry ansett att det foreldg en fordran. Lennart Olofsson undertecknade ars-
redovisningen den 2 juni 2016 utan ndgon uppgift om att det skulle finnas en fordran

pa Industricentrum om drygt 1,5 milj. kr. Det finns inte ndgon not om en sédan
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fordran. Balansrikningen faststélldes pa Cloudberrys arsstimma den 30 juni 2016 da

Cloudberry avbojt att underteckna atergangsavtalet.

I revisionsberittelsen har revisorn Hans Nilsson den 30 juni 2016 uttalat att ars-
redovisningen ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av Cloudberrys
finansiella stdllning, ddr en av Cloudberry pastddd fordran om drygt 1,6 milj. kr

saknas.

Cloudberry har séledes per den 31 december 2014 och den 31 december 2015 inte tagit

upp angiven fordran pa hyresintidkter fran Forradet 1 arsredovisningarna.

2.4.4 Hur har Cloudberry tilldimpat och uppfattat avtalet? Vad har Cloudberry gjort
med Forrddet under aren 2014 — 2015?

Cloudberry har under &ren 2014 och 2015 inte pa nagot sitt for ndgon utomstaende
manifesterat sin pastddda avsikt eller vilja att man hade kopt Forrddet ar 2014.
Cloudberry har inte visat ndgon vilja eller vidtagit nagra faktiska atgirder for att overta
ansvaret som hyresvard for Forradet fran Industricentrum. Cloudberry har inte visat
nagot intresse for Forrddet och har inte tilltratt Forradet, trots att Cloudberry ar ett

fastighetsbolag.

2.4.5 Industricentrum upptdckte misstaget

I samband med att en forsdkring skulle fornyas for Forrddet uppméirksammade
Industricentrum den 5 november 2015 misstaget att Forradet ingick 1 fastigheten. Den
10 november 2015 tog Industricentrums nye vd Johan Duvdal kontakt med Lennart
Olofsson, som uppgav att han inte heller visste att Forradet ingick 1 fastigheten.
Lennart Olofsson var positiv till att medverka till att 16sa problemet och att rétt dgare
registrerades for Forradet. Parterna kom Gverens om att ett tergangsavtal skulle

upprittas och att Johan Duvdal skulle ta fram erforderliga handlingar.
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2.4.6 Atergdngsavtalet

Enligt dtergingsavtalet skulle Forradet genom géava overlatas till Industricentrum.
Cloudberry skulle erhélla erséttning for fastighetsskatt, forsékring och 6vriga
kostnader, kompenseras for lagfartskostnad och andra administrativa atgarder som
uppstétt till f61jd av parternas misstag med ett mindre belopp. Avstyckning skulle ske
och Cloudberry skulle bitrdda ansokan om lantmateriforrattning, dvs. avstyckning.
Kostnaden for lagfart skulle betalas av Industricentrum. Gévan skulle vara inteck-
ningsfri. Pantbreven skulle relaxeras. I december 2015 var parterna dverens om att
atergangsavtalet skulle fullfoljas. Johan Duvdal och 6vriga som informerades om

misstaget rorande Forradet litade pa Lennart Olofssons ord.

I ett mail den 4 december 2015 informerade Johan Duvdal Peter Persson och Marie
Salomonsson om att han och Lennart Olofsson skulle underteckna atergangsavtalet.
Industricentrum kontaktade dérefter Lantmiteriet rorande dess
fastighetsbildningsédtgérder med anledning av atergdngsavtalet. For flera personer 1

Industricentrum och kommunen uppkom ett intensivt arbete.

Johan Duvdal upplyste Cloudberry 1 mail till Lennart Olofsson den 21 december 2015
om Industricentrums kontakter med Lantmiteriet. Cloudberry fick del av atergangs-

avtalet samma dag.

Efter arsskiftet 2015/2016 sokte Johan Duvdal kontakt med Lennart Olofsson for
undertecknande av de handlingar som dversénts for underskrift den 21 december 2015
1 enlighet med atergangsavtalet. Lennart Olofsson var upptagen och hade inte tid med

fragan. Dérefter hinde ingenting.

I maj 2016 akte Johan Duvdal till Umead for att sammantréffa med Lennart Olofsson
for underskrift av handlingarna angaende dtergédngen. Lennart Olofsson meddelade da
att Cloudberry inte hade for avsikt att underteckna atergangsavtalet och att avsikten

hela tiden hade varit att forvirva Forradet. Tvist uppkom.
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Fore maj 2016 hade inte Lennart Olofsson, Anders Wenngren, Hans Nilsson, Andreas
Bystrom eller ndgon annan pa nagot sitt for Industricentrum eller nigon annan antytt

att Forradet ingick i fastigheten och att Industricentrum hade overlatit Montoren.

I ett mail den 10 augusti 2016 uppgav Lennart Olofsson att det behovde klargoras vad
som i framtiden skulle gélla for brandstationen och kommunforradet samt att det
forelag “ett forsakringsproblem som maéste 10sas om det skulle hinda nit med

brandstations- och kommunforradsbyggnaderna.”

Detta visar att Lennart Olofsson inte heller 1 augusti 2016 ansdg att Forradet ingick 1
fastigheten. Registerfastigheten var redan forsékrad. Forsdkringsproblem hade
forelegat bara om Forrédet var en egen fastighet och dérfor inte omfattades av

registerfastighetens forsakring.

2.5 Omstindigheterna i 6vrigt.

2.5.1 Kommunfullmdktige

Industricentrum har varken haft for avsikt att Gverlata eller erhéllit godkénnande att
overlata dganderitten till Forradet. Denna anvinds for att uppfylla visentliga sam-
hillsnyttiga &ndamal. Enligt 5 § 1 Industricentrums bolagsordning och kommunallagen
har kommunfullmiktige yttranderétt 1 fragor som &r av principiell beskaffenhet eller av
annan storre vikt. Om Industricentrum hade haft for avsikt att dverlita lokaler som
nyttjas for visentliga samhéllsfunktioner till en privat fastighetsidgare hade fragan om
forsiljning av brandstationen héinskjutits till kommunfullméktige. Att detta inte skett

visar Industricentrums avsikt med avtalet.

En tillampning av avtalsvillkoret enligt dettas ordalydelse skulle innebéra att

Industricentrum och tredje man, dvs. Storumans kommuns invanare, skulle ga
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forlustiga lokaler och mark som anvénds for allmidnnyttiga andamal, vilket skulle

riskera en negativ paverkan pa Riddningstjanstens mojlighet att utfora sitt uppdrag.

2.5.2 Principbeslutet

Ytterligare tolkningsdata som stodjer att Industricentrums avsikt var att endast silja
Montoren dr principbeslutet. Syftet med kommunens forsédljning av Forradet ar 2012
var att effektivisera kommunens fastighetsforvaltning och att direfter hyra Forradet av
Industricentrum fram till den 30 juni 2015. Kommunfullméktige 1 Storumans kommun
beslutade att Forradet skulle d4gas av Industricentrum. Samtidigt beslutades att
Storumans kommun skulle hyra brandstationen m.fl. lokaler av Industricentrum under
perioden den 1 juli 2012 - den 1 juli 2015. En 6verltelse av Forrddet ar 2014 skulle

strida mot detta principbeslut. Beslutet visar Industricentrums avsikt vid verlitelsen.

3. Forklaringsmisstag, 32 § avtalslagen

Industricentrum har avgett en viljeforklaring som till f61jd av ett misstag om villkorets
innebord har fatt ett annat innehdll 4n vad Industricentrum har asyftat vid avtalets
ingéng ar 2014. Industricentrum &r inte bundet av avtalsvillkorets ordalydelse om

fastigheten eftersom Cloudberry har insett eller bort inse misstaget.

Industricentrum har i kopehandlingen med begreppet Montoren 1 1 Storumans
kommun” avsett endast Montoren. Industricentrums faktiska vilja med avtalet var
saledes att Overlata Montoren, inte Forrddet. Pa grund av Industricentrums misstag om
innebdrden av kdpeobjektet har en felaktig viljeforklaring avgetts. Detta har skett till
foljd av en felskrivning.

Cloudberry har insett eller bort inse att Industricentrum har haft for avsikt att Gverlata
Montdren eftersom:

a. Industricentrums syfte med att dverldta Montoren var att sikerstélla arbetstillfdllena
vid den verksamhet som bedrevs pd Montoren samt framja tillgdngen till mark och

lokaler for hantverk och industri,
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b. Forradet har inte omndmnts av ndgon av parterna i forhandlingarna om avtalet, bl.a.
dé Cloudberry i argumentationen kring kopeskillingen hdnvisade enbart till underlag
avseende MontOren,

c. Kopeskillingen inte motsvarade fastighetens marknadsvirde om 11,6 milj. kr.

d. Kopekontraktet inte innehéller nagra uppgifter eller villkor rérande Forradet.

e. En Overlatelse av fastigheten under marknadsvirde kan utgora ett otillatet statsstod

eller kommunal snedvridning av konkurrensen.

Cloudberry maste ha insett att det 1 ovrigt foreligger missforhiallanden mellan parternas
prestationer. Det dr osannolikt att Industricentrum 1 sddant fall skulle verlita

brandstationen utan att 6ver huvud taget nimna det.

Cloudberry har utifrén avtalets innehdll samt omsténdigheterna innan och vid avtalets
ingéng insett eller bort inse Industricentrums forklaringsmisstag. Risken for Industri-
centrums forklaringsmisstag bor placeras pa Cloudberry, som var mycket padrivande i
forhandlingarna om avtalet och under dberopande av forlust av 40 arbetstillfallen, hade
tillgéng till juridiskt ombud och enligt egen uppgift gjort en bankvirdering av

Monto6ren,

Cloudberry har haft bést forutsittningar att uppticka att avtalets innehall inte
overensstimde med Industricentrums objektiva viljeforklaring, bara pratade om och
framforde argument om Montdren samt var en erfaren fastighetsdgare och forhandlare.
Cloudberrys agerande att endast forhandla om, tala om och lidgga fram siffror om
Mont6ren har framkallat eller i vart fall starkt bidragit till Industricentrums
forklaringsmisstag. Vidare kunde Cloudberrys patryckningar leda till att

Industricentrum misstog sig om innebdrden av kdpeobjektet.

Innebdrden av avtalsvillkoret Montoren ska tolkas enligt Industricentrums faktiska
vilja, dvs. att enbart 6verldta Montdren. P4 grund av forklaringsmisstaget har

Industricentrum bittre rétt &n Cloudberry till Forradet.
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4. Avtalsvillkoret alternativt avtalet ir oskiligt, 36 § avtalslagen.
Avtalsvillkoret ar oskéaligt till f6ljd av omstindigheterna fore, vid och efter avtalets

ingdng som har redovisats ovan.

Vid denna bedéomning ska sirskilt beaktas

a. att Cloudberrys agerande star i strid med den lojalitets- och upplysningsplikt som
géller mot en medkontrahent,

b. att Cloudberrys pétryckningar medforde att Industricentrum inte gavs tid eller
mdjlighet att vinna klarhet 1 avtalsvillkorets rétta innebord,

c. att Cloudberry 1 forhandlingarna hade ett forhandlings- och informationsdvertag
over Industricentrum,

d. att pd sommaren 2014 var Industricentrums foretrddare underlidgsna i och med vd-
bytet,

e. att sedvanliga rutiner vid dverlatelse av fastigheter frangicks pa grund av Cloud-
berrys tidspress, Industricentrums vd-byte och ledighet fran midsommar 2014,

f. att vissa foretrddare for Industricentrum é&r politiskt fortroendevalda som inte har
erfarenhet av kommersiella fastigheter samtidigt som Cloudberry var en erfaren
fastighetsdgare och en rutinerad forhandlare,

g. att Cloudberry borde ha anvént sitt informationsdvertag till att uppmérksamma
Industricentrums villfarelse om avtalsvillkorets faktiska innebord,

h. att det inte kan uteslutas att Cloudberry genom vilseledande férhandling framkallat
Industricentrums villfarelse om avtalsvillkorets verkliga innebord,

1. att avtalets innehall med hansyn till den diskrepans som ratt mellan kdpeskillingen
om 4,2 milj. kr och fastighetens marknadsvirde om 11,6 milj. kr och risken for att
denna inneburit ett av Industricentrum otillitet ldmnat statsstod eller agerande 1 strid

mot konkurrensréttsliga regler.

Ovriga missforhéllanden i parternas prestationer, vilka visentligen gar utover ett

normalt affarsmissigt risktagande ska ocksa beaktas.
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Det dr oskaligt att mer @n fyra &r efter avtalets ingang tillimpa avtalsvillkoret enligt
dess ordalydelse eftersom det innebér en visentlig forédndring i parternas ekonomiska

forhéllanden.

Industricentrum har efter avtalets ingang lagt ned betydande investeringar och haft

stora utgifter i att forvalta Forradet.

Cloudberry har lang tid efter avtalets ingdng agerat som om Industricentrum var dgare

till Forradet.

Om Cloudberry redan ar 2014 haft 4ganderéttsansprak till Forrddet borde Cloudberry

ha upplyst Industricentrum om detta.

Cloudberrys underlatenhet att klargéra dganderéttsanspraket har, som beskrivits ovan,

fororsakat Industricentrum betydande kostnader for forvaltningen av Forradet.

Cloudberry har otillborligen gynnats genom att under aren inte ha betalat nagra av

investeringarna och utgifterna for Forradets forvaltning.

Genom sin passivitet avseende Forradet och erhallande av hyresintékterna fran
detsamma har Cloudberry gett Industricentrum befogad anledning att anta att

dganderitten till Forradet tillkom Industricentrum.

Vid den skélighetsbedomning som ska gdras bor dven beaktas Cloudberrys ovilja att

skriftligen hedra och fullf6lja den muntliga 6verenskommelsen om atergdngsavtalet.

5. Tro och heder, 33 § avtalslagen.
Det strider mot tro och heder att aberopa avtalets villkor enligt dess ordalydelse med

hénsyn till omstdndigheterna fore och vid avtalets tillkomst.
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Vid denna bedomning ska sérskilt beaktas:

a. avvikelsen mellan avtalets ordalydelse och parternas faktiska avsikt,

b. Cloudberrys kdnnedom om detta,

c. kopeskillingens storlek om 4,2 milj. kr for fastigheten som var vird 11,6 milj. kr.
d. att Cloudberry gor en obehorig vinst,

e. att Cloudberry fore och vid avtalets ingang i flera avseenden framkallat, eller i vart
fall starkt bidragit till, en felaktig uppfattning hos Industricentrum om inneborden av

avtalsvillkoret ”Montoren 1 Storumans kommun”.

Det maste antas att Cloudberry fore och vid avtalets tillkomst har dgt eller bort dga
vetskap om Industricentrums misstag om fastigheten samt att Cloudberry sjdlv kan ha

framkallat densamma.

6. Forutsattningslaran
Industricentrum skulle inte ha ingétt avtalet om bolaget hade ként till att fastigheten
avsag bade Montoren och Forradet. Industricentrum har inte ként till eller bort kdnna

till att Forradet ingick 1 fastigheten.

Forutsdttningens felaktighet, att Forradet ingick i fastigheten, har fatt sidana
konsekvenser for Industricentrum - bl.a. osdkerhet kring brandstationen - att det kan
antas att Industricentrum inte skulle ha ingatt avtalet pa samma villkor om bolaget
hade ként till det rétta forhallandet. Industricentrum har svéivat i villfarelse, alternativt

forutsatt att Forradet inte ingick 1 fastigheten.

Cloudberry har insett eller bort inse Industricentrums vésentliga forutsittning samt
dess betydelse for Industricentrums vilja att ingd avtalet pa de foreliggande villkoren. I
denna del dberopas tidigare angivna omstindigheter fore och vid avtalets ingang.

Cloudberry ska bira risken for att forutsittningen har slagit fel.
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7. Obehorig vinst
Eftersom forutsittningen var att enbart Montoren ingick i avtalet bestdmdes priset till
4,2 milj. kr. Industricentrum har rétt till en ersédttning om i vart fall 7,4 milj. kr. Annars

gor Cloudberry en obehorig vinst pa Industricentrums bekostnad om detta belopp.

Om Cloudberry skulle kunna gora avtalsvillkoret géllande enligt dess ordalydelse
uppkommer en formogenhetsforskjutning till Cloudberrys formén utan rattsgrund.
Cloudberry gor da en obehorig vinst. eftersom Cloudberry 1 sa fall skulle erhalla
Forradet pé Industricentrums bekostnad. Anskaffningsvérdet pa byggnaderna pa

Forrddet uppgick ar 1983 till 6 037 600 kr.

8. Svek, 30 § avtalslagen
Om tingsrétten finner att Cloudberry innan avtalets ingédng kénde till att Forradet
ingick 1 fastigheten och att Cloudberrys avsikt var att kopa Forradet foreligger svek

fran Cloudberrys sida.

Forst nér tvist forelag pastod Cloudberry att Anders Wenngren hade kinnedom om att
Forradet ingick 1 fastigheten och omfattades av avtalet.

a. Cloudberry har under forhandlingar varen 2014 och vid avtalets ingang ar 2014
svikligen fortigit att begreppet Montdren 1 1 Storumans kommun innebar Montéren
och Forradet.

b. Fortigandet var medvetet.

c. Fortigandet skedde 1 syfte att vilseleda.

d. Cloudberry har insett att uppgiften att kopeobjektet innefattade Forradet var av
vésentlig betydelse for Industricentrums beslut att silja fastigheten for 4,2 milj. kr,
vilken da var vérd cirka 11,6 milj. kr. Det kan antas att Industricentrum inte hade ingatt
avtalet pa samma villkor om Cloudberry ar 2014 hade upplyst Industricentrum att
fastigheten dven innefattade Forradet. Cloudberry ska anses ha framkallat
rittshandlingen dvs. avtalet, som ingicks under de redovisade mycket speciella

forhallandena under varen/sommaren 2014.
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Cloudberry var skyldigt att undanrdja Industricentrums villfarelse om fastigheten och
borde ha upplyst Industricentrum om att Forradet ingick, vilket Cloudberry inte har
gjort. Tvartom har Cloudberry, bl.a. genom att inte alls berora Forradet i
forhandlingarna fore, besiktiga Forradet eller pa ndgot sitt for ndgon utomstaende
manifestera sin vilja rorande Forradet, forstarkt Industricentrums villfarelse om att

fastigheten bara omfattade Montoren och inte Forradet.

9. Lagfarten

Om kopekontraktet och kopebrevet dr ogiltiga har kdpebrevet inte kunnat laggas till
grund for lagfart pa hela fastigheten. Om den riktiga uppgiften, dvs. att avtalet var
ogiltigt, hade varit tillgdnglig for inskrivningsmyndigheten vid prévningen av
Cloudberrys lagfartsansdkan, borde lagfart inte utan nirmare undersékning ha

meddelats pa hela fastigheten.

CLOUDBERRY

Bakgrund

Cloudberry hade tidigare firman JLO Fastigheter AB, vilket inte ska forvixlas med
JLO Invest AB, som dger Cloudberry och ingick som en del i de intressenter som
forviarvade Storuman Industri AB. Vorsteh AB dgde Storuman Industri AB innan

bolaget dverlits till Videlund Utveckling AB och JLO Invest AB.

Enligt fastighetsregistret forviarvade Industricentrum, som da dgdes av Storuman
Industri AB, Montoren 1 den 7 augusti 1997 fran Fastighetsaktiebolaget Umluspen i

Storuman.

Ar 2010 befann sig Storuman Industri i en ekonomisk kris. Som ett led i en under-
handsrekonstruktion eller riddningsplan dverléts Industricentrum med Montoren till

Storumans kommun.
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Den 9 augusti 2012 forviarvade Industricentrum Forradet fran Storumans kommun for
666 000 kr. Vid samma tillfalle 6verldt Storumans kommun en rad andra fastigheter till
Industricentrum. Kopebrevet avseende den overlatelsen, som innefattade Forradet, &r
undertecknat av Tomas Mortsell och Lisbeth Isaksson for Storumans kommun som
sdljare samt av Industricentrums vd Anders Johansson och styrelseordforande Roland
Gustafsson for Industricentrum som kdpare. Overlatelsen foregicks av ett besluts-
protokoll fran kommunfullméktige i Storumans kommun vilken beretts av

kommunchefen Peter Persson.

Den 15 augusti 2012 ansoktes om fastighetsreglering avseende Montoren och Forradet.
Handlingen var for Industricentrums rakning undertecknad av Anders Johansson och
Roland Gustafsson. Den 21 september 2012 avslutade Lantmateriet sin forréttning
avseende fastighetsregleringen och skickade ut en underréttelse om detta till Industri-
centrum. Samma dag kontaktade Lantmaéteriet vd Anders Johansson per telefon i
arendet. Den 5 november 2012 vann fastighetsregleringen laga kraft, varefter Forradet

inte lingre existerade.

Den 28 november 2012 sinde Lantmaéteriet ut sakdgarkopior och foljebrev avseende

beslutet till Industricentrum.

Fastigheten
Efter fastighetsregleringen har fastigheten den omfattning och utformning som framgér

av fastighetsregistret.

Enligt registret dr fastighetens beteckning Montéren 1 1 Storumans kommun. Fastig-
hetens areal &r totalt 24 545 kvm, som é&r fordelad pa tva omraden som &terfinns pa var
sin sida om Industrigatan i1 Storuman, vilkas areal &r 10 862 respektive 13 683 kvm.

Vidare anges de tvd omridenas koordinater, att fastigheten har tva gatuadresser;
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Hantverkargatan 1 och Industrigatan 5, samt uppgifter om antalet byggnader pa

fastigheten och dessa byggnaders olika virderingsenhetstyper samt taxeringsvarden.

Forvarvsplaner

Under forsta halvaret 2013 inledde en foretagsgrupp som bestod av Videlund
Utveckling och JLO Invest diskussioner med Vorsteh om ett eventuellt forvarv av
samtliga aktier i Compia Storuman Industri. Intressenterna foretraddes 1 forvérvs-
diskussionerna av Anders Wenngren, som dgde Videlund Utveckling AB, och Lennart

Olofsson, som dgde JLO Invest AB.

Det fanns flera orsaker till intressenternas vilja att forvirva Storuman Industri. Vid den
tidpunkten drev Videlund Utveckling redan en liknande verksamhet, en mekanisk
verkstad, 1 Robertsfors som tillsammans med Storuman Industri beddmdes kunna ge
synergier till fordel for bdda bolagen. Vidare hade och har JLO Invest dgarintressen i
tva olika bolag, t.ex. Cintoc AB och Eccoclime Group AB, som skulle kunna forldgga

och sédkerstilla delar av sin tillverkning hos Storuman Industri.

I ménadsskiftet mars /april 2013 6versédnde intressenterna som start pa en foretags-

granskning en fragelista angdende Storuman Industri till Vorsteh.

Den efterfoljande foretagsgranskningen av Storuman Industri utfordes av Lennart
Olofsson och Anders Wenngren (kommersiell due diligence), Andreas Bystrom
(juridisk due diligence) och Torbjorn Hansson frdn Gold Line Management &
Financials AB (ekonomisk due diligens). I mitten pd april 2013 kunde intressenterna
konstatera att Storuman Industri sedan ménga 4r tillbaka var misskott och vid den

aktuella tidpunkten dessutom befann sig i en mycket anstrdngd ekonomisk situation.

Intressenterna utforde inte ndgon due diligence avseende fastigheter eller miljo, vilket

ar ett moment av manga.
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Hyresavtal

Ett av huvudskéilen till Storuman Industris beldgenhet var tva hyresavtal som Storuman
Industri hade ingétt med Industricentrum respektive det kommunala bostadsbolaget
Fastighetsbolaget Umluspen i Storuman avseende forhyrning av lokaler pa fastigheten

och pé de tva intilliggande fastigheterna Frasaren 2 och Frésaren 3.

Det konstaterades att Storuman Industri under ldng tid hade betalat en hyra till
Industricentrum som intressenterna bedomde vara mycket hog, cirka tvad miljoner kr
per ar, sirskilt med beaktande av att lokalerna pa fastigheten var nedgangna och 1

behov av en rad underhéllsatgéarder for att fungera dndaméalsenligt.

Vid en ndrmare granskning av hyresavtalen kunde intressenterna dessutom konstatera
att hyran for lokalerna pa Frasaren 2 och Fréisaren 3 under kommande ar skulle komma
att hojas ytterligare i och med tilldimpningen av den hyrestrappa som hyresparterna
avtalat om. Hyresavtalet med Industricentrum, som avsag bolagets huvudsakliga
verkstadslokal beldgen pa fastigheten 16pte dessutom fram till den 31 oktober 2020,
dvs. avtalet skulle belasta Storuman Industri under 1 vart fall ytterligare sju och ett

halvt ar rdknat fran tidpunkten da intressenterna genomforde sin foretagsgranskning.

Intressenterna drog som slutsats av sin granskning att Storuman Industris hyres-
kostnader behovde reduceras for att det skulle vara mojligt att fa ordning pa ekonomin
och rddda bolaget. Intressenterna tog darfor kontakt med Industricentrum for att
informera om foretagsgranskningen och diskutera Storuman Industris framtid pa

fastigheten.

Forsta motet
Under pdgdende foretagsgranskning holls den 18 april 2013 ett forsta mote mellan
intressenternas representant Lennart Olofsson och Industricentrums ddvarande vd

Anders Johansson och styrelsens ordférande Roland Gustafsson samt kommunchefen
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Peter Persson, som foretrddare for Industricentrums informella dgare Storumans

kommun.

Detta dr samma personer som hade varit med nér Industricentrum kdpte Forradet fran
Storumans kommun den 9 augusti 2012 och som hade undertecknat bolagets ansokan
om den fastighetsreglering genom vilken Forradet och Montoren slogs samman den 5
november 2012. Fran det att fastighetsregleringen vann laga kraft den 5 november

2012 och mote nr 1 mellan parterna den 18 april 2013 hade det 16pt 5,5 méanader.

Vid méte nr 1 informerade Lennart Olofsson Industricentrum och kommunen om
diskussionerna med Vorsteh om ett eventuellt forvirv av Storuman Industri samt om
den pagéende foretagsgranskningen och den besvirliga situation som Storuman
Industri befann sig 1 samt intressenternas tankar om hur verksamheten skulle kunna
raddas. Detta skulle ske till nytta for alla inblandade; intressenterna, Industricentrum,

Storumans kommun och de anstillda i bolaget.

Vid métet la intressenterna fram ett forslag som innebar en kraftigt reducerad hyra for

verkstadslokalen pé fastigheten.

Industricentrum svarade att man vdlkomnade ett dgarbyte 1 Storuman Industri och de
investeringar i verksamheten och verksamhetslokalerna som planerades vid ett
eventuellt 6vertagande, men att man som hyresvird inte var beredd att sdnka hyran

eller 1dmna nagon storre hyresrabatt 1 enlighet med intressenternas 6nskemal.

Med anledning av Industricentrums besked och som ett alternativ till en hyres-
reduktion framforde Lennart Olofsson, vid sittande bord, en idé om att sjilv eller
genom annat ndrstdende bolag forvdrva fastigheten dir Storuman Industris

verkstadslokal var och alltjimt ar beldgen.
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Fram till och vid denna tidpunkt hade intressenterna inte haft anledning att undersoka

den aktuella fastighetens omfattning narmare.

Med hdnsyn till fastighetsregleringen som vann laga kraft den 5 november 2012 var
Industricentrum, eller borde i vart fall ha varit, ddremot vil medvetna om fastighetens

omfattning.

Intressenterna lamnade ett bud pa fastigheten om 1 milj. kr, vilket var det belopp som
bolaget kunde betala. Industricentrum meddelade att budet inte kunde accepteras och

begérde for egen del initialt 8 milj. kr for fastigheten.

Vid moéte nr 1 patalade Industricentrum inte att en eventuell overldtelse mot 8 milj. kr

endast skulle avse en del av fastigheten.

Under de fortsatta diskussionerna vid métet sdankte Industricentrum sitt priskrav till ett
slutbud om 6 milj. kr for fastigheten, vilket intressenterna beddmde som ett, utifran en
helhetsbild av forvirvet av Storuman Industri etc., alltfor hogt pris och darfor inte
accepterade. Mote nr 1 avslutades och Lennart Olofsson lamnade som representant for
intressenterna kommunhuset och anslot till det 6vriga DD-génget som satt hos Stor-

uman Industri och vilka han meddelade att de kunde dka hem.

I anledning av beskeden fran Industricentrum om att Storuman Industris hyra skulle
bestd avbrot intressenterna sin granskning av Storuman Industri och forvirvs-
diskussionerna med Vorsteh. Intressenterna meddelade detta till Vorsteh nigon

dag senare.

Andra motet
I slutet av november 2013 tog Vorsteh en ny kontakt med intressenterna och
diskussionerna om en dverldtelse av Storuman Industri dterupptogs, varvid den

granskning av bolaget och dess avtal som inletts tidigare samma &r fortsatte.
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Som en del i den fortsatta foretagsundersokningen av Storuman Industri dterupptog
intressenterna dven diskussionerna med Industricentrum och Storumans kommun om

ett forvérv av fastigheten.

Den 11 december 2013 trédffade intressenterna, genom Lennart Olofsson och Anders
Wenngren, Industricentrum och kommunen, genom vd Anders Johansson tillsammans
med kommunchefen Peter Persson och kommunalrddet Tomas Mértsell, (Mdte nr 2)
for en fortsatt diskussion om ett forvirv av fastigheten. Vid motet ldmnade

intressenterna ett nytt bud pa fastigheten om 2 milj. kr.

Industricentrum var vid méte nr 2 medvetna om att det skulle avse en diskussion om
en Overlatelse av fastigheten och far formodas ha forberett sig for detta genom att ta

fram underlag, fastighetsregisterutdrag m.m.

Vidare noteras att det mellan det att fastighetsregleringen vann laga kraft den 5
november 2012 och méte nr 2 mellan parterna hade 16pt lite drygt 13 ménader, under

vilken tid fastigheten alltsa hade utgjort och “drivits” som en enhet av Industricentrum.

Aven vid méte nr 2 uttryckte Industricentrum att man sig positivt pa intressenterna
som nya édgare till Storuman Industri och att man kunde ténka sig en forséljning av
fastigheten, men att en fastighetsoverlatelse slutligen maste bestimmas av
Industricentrums styrelse.

Inte heller vid méte nr 2 patalade Industricentrum for intressenterna att en eventuell

Overlatelse endast skulle avse en del av fastigheten.

Forvirv av Storuman Industri
Med dessa besked som bakgrund intensifierade intressenterna sina
forvarvsdiskussioner med Vorsteh, fortsatte sin foretagsgranskning, utarbetade affirs-

och investeringsplaner, triffade kreditgivare, dvs. banker och Norrlandsfonden, samt
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tog fram Overlatelsehandlingar for ett forvirv av Storuman Industri med hjélp av

Anders Bergman pd Ackordscentralen.

I inledningen av &r 2014 undertecknade intressenterna ett avtal med Vorsteh avseende
forvirv av samtliga aktier i Storuman Industri med avtalad tilltrddesdag den 30 april

2014.

Undertecknandet av dessa handlingar skedde vid tva tillfdllen; dels av parterna pa olika
héll (utvdxlades via email), dels hogtidligt vid ett styrelsemdte i Storuman Industri i
Storuman den 13 februari 2014. Vid det senare tillfdllet ndrvarade Storuman kommun
genom kommunalrddet Tomas Mortsell och kommunens informationschef, en kvinna

vid namn Olofsson.

D4 overlételsen av fastigheten dnnu inte var klar villkorades aktiedverldtelseavtalet av
att intressenterna sjdlva eller genom ett annat bolag skulle inga ett fastighetsover-

latelseavtal med Industricentrum avseende fastigheten.

Skilet till villkoret var att intressenterna ville undga risken att bli sittande med ett
dgande 1 Storuman Industri utan méjlighet att sjdlva styra 6ver bolagets hyreskost-
nader, vilka - som man hade konstaterat - under lang tid hade utgjort ett sinke for

bolaget.

Intressenterna informerade kommunen och Industricentrum om éatergangsvillkoret,
som gav intressenterna en mdjlighet att hiva kopet av Storuman Industri, genom
kommunalradet Tomas Mortsell, kommunchefen Peter Persson och vd Anders

Johansson.

Vidare delades kopeskillingen for aktierna i Storuman Industri upp 1 en fast och en

rorlig del, pa grund av bolagets beldgenhet och den osdkerhet om bolagets
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overlevnadsforméiga som foreldg. Den rorliga delen av kdpebeloppet gjordes helt

beroende av bolagets framtida utveckling.

Det noteras att det mellan fastighetsregleringen vann laga kraft och avtalstecknandet
mellan intressenterna och Vorsteh hade 16pt cirka 1 ar och 3,5 ménader eller 15,5

manader.

Tredje motet
Efter det att aktieGverlatelseavtalet hade undertecknats fortsatte intressenterna sina
diskussioner med Industricentrum om villkoren for ett forvérv av fastigheten. Under

diskussionerna vidholl intressenterna sitt bud pa 2 milj. kr.

Industricentrum avgav dé ett bud om 4,2 milj. kr med hédnvisning till berdkningar
utforda av Industricentrums revisor, som da bor/far formodas ha tagit reda pa

fastighetens omfattning.

Den 21 mars 2014 tréffades anyo intressenterna (Lennart Olofsson, Anders Wenngren)
och kommunalradet Tomas Mortsell och kommunchefen Peter Persson hos revisions-
firman EY:s kontor i Umed (Moéte nr 3). Vird for motet var intressenternas gemen-

samma revisor Hans Nilsson.

Vid Méte nr 3 var Tomas Mortsell och Peter Persson vil medvetna om att motet skulle
avse en fortsatt diskussion om en dverlatelse av fastigheten och far darfor formodas ha
forberett sig for detta genom att ta fram underlag, fastighetsregisterutdrag m.m.

Industricentrum hade vid denna tidpunkt &gt och drivit fastigheten som en enhet i cirka

1,5 ar.

Vid métet hos EY diskuterade parterna bl.a. priset och betalningen for fastigheten. Den
prisnivd som diskuteras dd var drygt 4 miljoner kr med en betalning delvis kontant,

delvis mot revers samt att Industricentrum skulle utfora ventilationsdtgirder for ett
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belopp om cirka 1,5 milj. kr. Som ett alternativ till ett forvirv véicktes aterigen fragan
om en reducerad hyra under Storuman Industris géllande hyresavtal. Vid métet
upprepade intressenterna dven att aktieoverlatelseavtalet med Vorsteh var villkorat av

att fastigheten kunde forvérvas eller att Storuman Industris hyra sinktes kraftigt.

Inte heller vid Mote nr 3 patalade Industricentrum att en eventuell verlatelse endast

skulle avse en del av fastigheten.

Lennart Olofssons mail den 22 mars 2014
I avsaknad av en utlovad dterkoppling fran Industricentrum och kommunen i fragan
om Overlételse av fastigheten skrev Lennart Olofsson till kommunalradet Tomas

Mortsell ett email den 22 mars 2014 med en sammanfattning av turerna i drendet.

Vad giller tillforlitligheten av sammanfattningen noteras det att den forfattades och
oversdndes av Lennart Olofsson till Tomas Mortsell under pagédende forhandlingar och

langt innan tvist forelag. Den ar saledes ett tidsdokument.

Forhandlingarna mellan parterna fortsatte efter motet pa det sétt som framgar 1
mailkorrespondensen mellan Lennart Olofsson, vd Anders Johansson och kommun-
chefen Peter Persson, bl.a. i ett mail den 3 april 2014 frdn Peter Persson till Lennart

Olofsson.

Inte heller under de fortsatta forhandlingarna patalade Industricentrum att en eventuell

Overlatelse skulle avse endast en del av fastigheten.

Vid den fortsatta granskningen som intressenterna gjorde undersoktes bl.a. fastigheten
mer utforligt och intressenterna noterade bl.a. fastighetens utformning och omfattning
samt att dven andra dn Storuman Industri, ddribland Bilprovningen, Storumans

kommun och Umluspen, hyrde lokaler pé fastigheten.
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Ny vd

Av utdrag fran bolagsregistret framgar att Anders Johansson avtridde som vd for
Industricentrum den 2 april 2014 och ersattes med kommunchefen Peter Persson. Peter
Persson meddelade Lennart Olofsson att han tog 6ver forhandlingarna for Industri-
centrums rakning i ett email den 3 april 2014 vari Peter Persson dven upprepade det
pris om 4,2 milj. kr som parterna diskuterat. Peter Persson angav vidare att priset avsag
fastigheten 1 ”befintligt skick”, d.v.s. inte omfattade tidigare diskuterade ventilations-

atgérder om 1,5 milj. kr.

Aven om inget sérskilt sigs om detta i Peter Perssons email far det forutsittas att den
avtrddande vd:n Anders Johansson dverlamnat information till den tilltrddande vd:n

Peter Persson, som dessutom sjilv deltog 1 forhandlingarna med Cloudberry.

Det fir vidare forutséttas att 6verlatelsen dven behandlades av Industricentrums
styrelse, som var densamma vid denna tidpunkt som vid fastighetsregleringen, vilken
ocksa far antas ha erhallit och haft tillgang till information om fastighetsregleringen

och fastighetens omfattning.

Intressenterna tilltrddde aktierna i Storuman Industri den 1 maj 2014. Med hénsyn till
att forvirvet av fastigheten da inte hade kunnat slutforas forlingdes dock villkoret om

att kunna hiva overlatelsen i ett tilliggsavtal med Vorsteh.

Priset godtas

Vil medvetna om att hog hyra alltjimt belastade Storuman Industri for lokalen pa
fastigheten var intressenterna i egenskap av nya dgare till Storuman Industri angeldgna
om att komma till ett avslut med Industricentrum avseende fastighetsdverlatelsen,
varfor man till slut meddelade Industricentrum att det diskuterade priset om 4,2 milj.

kr accepterades.
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Utover att intressenterna var pressade av att redan ha ingatt avtal om och tilltratt
forvdrvet av aktierna i Storuman Industri och med hénsyn till att (i) hivningsmoj-
ligheten som intressenterna forhandlat sig till gentemot Vorsteh var tidsbegransad,
forelag det flera andra skl till varfor Cloudberry var beredda att acceptera det, jAimfort
med sitt initiala bud, mangdubbelt hdgre pris pa fastigheten om 4,2 milj. kr som
parterna slutligen kom 6verens om; (ii) mojligheten att genom revers fa anstand med
en del av betalningen for fastigheten var definitivt en faktor som spelade roll; (iii) en
annan omstiandighet av betydelse var fastighetens omfattning och mojligheterna att
erhdlla intdkter fran andra hyresgéster pa fastigheten, vilket intressenterna noterat

under sin granskning.

Vilka skal Industricentrum hade att acceptera kopeskillingen om 4,2 milj. kr och de
ovriga villkoren for 6verlatelsen kan Cloudberry forstas inte med sdkerhet veta, men av
det Industricentrum anfort i mélet forefaller det som att man 1 vart fall beaktat; (i)
fordelarna med en ny dgare av Storuman Industri, for sdvil de anstidllda som for
kommunen, och (ii) risken att i annat fall std utan hyresgést 1 Storuman Industris
lokaler om intressenterna inte fullfoljde forvérvet av Storuman Industri, med f6ljd att
fastighetens vérde kraftigt skulle reduceras, (iii) att man slapp gora de investeringar pa
fastigheten som hade identifierats som nddvéndiga, ventilation om ca. 1,5 milj. kr,

samt (iv) den totala friskrivning fran fel som aterfinns i kopekontraktet - vilket dven

det far formodas ha paverkat kdpeskillingens storlek och viljan att genomfora affaren.

Industricentrum &tog sig att upprétta kopehandlingar for dverlatelsen av fastigheten,

som enligt formkraven i jordabalken ska vara skriftliga.

Den 17 maj 2014 efterlyste intressenterna i email av Lennart Olofsson kdpehandlingar-
na fran Industricentrum och hos kommunchefen Peter Persson. I ett svar av den 18 maj
2014 hianvisade Peter Persson till att juridisk expertis anlitats for att hantera pant-

sittningen av fastigheten.
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Vid sin genomgang av handlingarna fick Industricentrum och den juridiska expertis
som Industricentrum anlitade antas ha kontrollerat inteckningarna, i vart fall att andra
inteckningar saknades, och fastighetens omfattning genom ett utdrag ur fastighets-

registret. Fastigheten utgor ju sdkerhet for sidljaren/langivaren Industricentrum.

Det noteras att skuldebrevet innehaller en upprakning av inteckningarna i fastigheten

vilka dven framgér av ett fastighetsregisterutdrag.

Forslag till kopehandlingar

Torsdag eftermiddag den 26 juni 2014, nira nog sex veckor efter email-kontakten
mellan Lennart Olofsson och Peter Persson (den 17/18 maj 2014) och pa dagen atta
veckor efter intressenternas tilltrade till aktierna 1 Storuman Industri (den 1 maj 2014)
skickade Industricentrum (via Tekniska Avdelningen pa Storumans kommun) ett
forslag till kopekontrakt, kopebrev och tillhorande skuldebrev till Lennart Olofsson

med 6nskemal om aterkoppling senast pafoljande mandag den 30 juni 2014.

Det konstateras att Industricentrum sjilvt hade tagit flera veckor pa sig att ta fram
kopehandlingarna men gav Cloudberry bara tre dagar, diarav en vardag, att granska och

lamna synpunkter pa dem.

I enlighet med parternas diskussioner angavs det av JLO Invest heldgda dotterbolaget

Cloudberry som kdpare 1 kopehandlingarna.

Redan dagen efter utkasten till kopehandlingarna mottagits, den 27 juni 2014, ldmnade
Cloudberry, via Lennart Olofsson, egna synpunkter pd dessa.

Forslag pa dndringar
Med hénvisning till parternas muntliga diskussioner som foregatt Industricentrums
avtalsutkast foreslog Cloudberry dndringar bland annat avseende amorteringstakten

och réantans storlek i1 skuldebrevet. Dartill vidareformedlade Lennart Olofsson en kort
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kommentar fran Ackordscentralen, som under kvéllen den 26 juni 2014 ombetts titta
pa kopehandlingarna for Cloudberrys riakning, om att kopebrevet bor ange att
“kopeskillingen kvitteras™ for att Inskrivningsmyndigheten ska godta kopehandlingen
utan invindningar. Nigra andra synpunkter limnade Ackordscentralen inte pa

utkasten.

Handlingarna undertecknas

Efter justeringar 1 enlighet med vissa av de synpunkter som Cloudberry framfort, dock
ej 1 de centrala punkterna avseende kdpeskillingens storlek eller 6verlatelseobjektet,
vilka Industricentrum angett till hela fastigheten och 4,2 milj. kr, tog Industricentrum
fram nya versioner av kopekontraktet, kopebrevet och skuldebrevet som dérefter, utan
ytterligare dndringar, undertecknades av den dé nytilltrddde vd:n 1 Industricentrum
tillika kommunchefen Peter Persson samt av styrelseordféranden 1 Industricentrum
Roland Gustavsson & ena sidan och Lennart Olofsson for Cloudberry & den andra

sidan.

Innehillet 1 kdpehandlingarna &r ett resultat av en forhandling mellan parterna.
Industricentrum, som har uppréttat kopehandlingarna har inte begrinsat dverlatelsen

till en viss del av den fastighet som man sjdlvt tillskapat genom fastighetsregleringen.

Den 8 juli 2014 undertecknades kdpekontraktet, en forsta gédng, av Peter Persson,

Roland Gustafsson och Lennart Olofsson.

Den 17 juli 2014 signerades kdpebrevet av Peter Persson, Roland Gustafsson och

Lennart Olofsson.

Det noteras att det mellan det att fastighetsregleringen vann laga kraft och
avtalstecknandet mellan Cloudberry och Industricentrum hade 16pt lite drygt ett ar och

atta manader.
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Det noteras att styrelseordforanden Roland Gustafsson undertecknat sdvél ansékan om
fastighetsreglering som kdpehandlingarna och att den andre personen som underteck-
nade kdpehandlingarna for Industricentrums rakning; Peter Persson som nytilltradd vd,
deltog i overlatelsen av Forradet fran Storumans kommun till Industricentrum (den 9
augusti 2012) kort tid innan ans6kan om fastighetsregleringen (den 15 augusti 2012)
och dessutom deltagit 1 forhandlingarna alltsedan det forsta motet mellan parterna (den

18 april 2013).

Av uppgifter som aterfinns i offentliga register noteras det att &ven dvriga styrelse-
ledamoter 1 Industricentrum var desamma sdval nir fastighetsregleringen skedde som
nir kopehandlingarna undertecknades (Christer Bergfors, Lena Drangel, Roland
Kérrman och Pereric Stenvall). Av bolagsregistret framgar att Roland Gustafsson och
Peter Persson tillsammans hade firmateckningsrétt for Industricentrum vid tidpunkten
for undertecknandet av kopehandlingarna och att Industricentrums verksamhetsforemal
vid samma tidpunkt var att ”inom Storumans kommun forvérva, avyttra, bebygga och

forvalta fastigheter for hantverk, handel och industri”.

Négot ”principbeslut”, som skulle ha begransat méjligheten att 6verlata fastigheten
eller del darav, har Cloudberry inte ként till eller haft anledning att kénna till. Som
redan namnts hade foretrddare for kommunen; kommunchefen Peter Persson och
kommunalradet Tomas Mortsell, deltagit 1 de diskussioner som ledde fram till ver-
latelsen. Cloudberry har pé goda grunder utgatt frén att Industricentrum har varit

oforbundna att genomfora dverlatelsen.

Den 4 augusti 2014 undertecknades kdopekontraktet pd nytt, med samma innehall som
tidigare, samt skuldebrevet av Peter Persson, Roland Gustafsson och Lennart Olofsson.

Cloudberry vet inte varfor detta skedde.

Som sékerhet for skuldebrevet tog Industricentrum hela fastigheten i pant, tre pantbrev.

Industricentrum och den juridiska expertis som Industricentrum anlitade far forutséttas
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ha kontrollerat omfattningen av sin sdkerhet, sarskilt med hénsyn till vad Peter Persson

angayv i sitt email till Lennart Olofsson den 17 maj 2014.

Med beaktande av fastighetsregleringen och av att undertecknandet av kopehandling-
arna hade foregatts av noggranna undersokningar fran Industricentrums sida maste
Industricentrum har varit medvetet om och forutsatt fastighetens omfattning vid

tidpunkten for 6verlatelsen.

Kopehandlingarnas ordalydelse
Kopehandlingarnas ordalydelse dterger den gemensamma partsavsikten med

Overlatelsen.

Cloudberry har inte haft anledning att tro att Industricentrum har haft ndgon annan
avsikt an den som uttryckligen aterges i kopehandlingarna. Inte ndgon gang under
parternas moten, diskussioner och forhandlingar har Industricentrum angett att

overlatelsen skulle avse endast en del av fastigheten.

Om Industricentrum har haft en annan avsikt 4n den som féljer av ordalydelsen i de
kopehandlingar som man sjilvt uppréttat har Cloudberry 1 vart fall inte haft anledning

att anta detta.

Cloudberry har inte agerat pa ett sitt som framkallat eller bidragit till nagot misstag

fran Industricentrums sida, 4n mindre har Cloudberry svikligen forlett Industricentrum.

Om det, trots detta, faktiskt har skett ett misstag fran Industricentrums sida ska 1 vart

fall inte Cloudberry bidra ansvaret for detta misstag.

Kopehandlingarnas innehall
Vad avser kopehandlingarnas innehall 4r de forvisso begrinsade i sitt omfang. De

innehaller inte nigra skrivningar om avsaknaden av miljobelastningar, fordelning av
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faran mellan avtalsdag och tilltrddesdag eller preciseringar av hur tilltrddet ska g4 till,
hur hyresgéster ska informeras, nir dokumentation och nycklar ska éverlamnas m.m.,

som ofta aterfinns i 6verlatelser av kommersiella fastigheter.

Kopehandlingarna uppfyller dock lagens formkrav, vilket bekréftas av att Cloudberry
den 28 juli 2014 sokte och erholl lagfart pé fastigheten.

Parternas agerande efter avtalet
Efter 6verlatelsen har parterna agerat i enlighet med ordalydelsen av kpehandlingar-

na.

Cloudberry har efter dverlatelsen av fastigheten sokt och erhallit lagfart pd hela

fastigheten.

Cloudberry har inte ansdkt om fastighetsbildning 1 enlighet med reglerna hirom i 4
kap. 7 § jordabalken, vilket dr en forutsittning for att forvarv av del av fastighet ska
kunna ske. Kop, som innebdr att visst omrade av fastighet kommer 1 sérskild dgares
hand, dr giltigt endast om fastighetsbildning sker 1 dverensstimmelse med kopet
genom fOrrittning, som &r sokt senast sex manader efter den dag da kopehandlingen
uppréttades och, om forrittningen ej dr avslutad vid utgangen av nidmnda tid, skall

verkstillas pa grundval av kopet.

Cloudberry har deklarerat sig som dgare av hela fastigheten. Cloudberry har erlagt
avgifter som debiteras Cloudberry som lagfaren och taxerad dgare av fastigheten
sasom fastighetsskatt och avgifter pa hela fastigheten. Cloudberry har betalat
forsakring pa hela fastigheten.

Industricentrum har efter dverlatelsen av fastigheten:

- Inte ansokt om fastighetsreglering i enlighet med 4 kap. 7 § jordabalken.
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- Inte bestritt det lagakraftvunna beslut som gav Cloudberry lagfart pa hela
fastigheten.

- Pa heder och samvete deklarerat att man inte lingre dger ndgon del av
fastigheten.

- Inte debiterats eller erlagt fastighetsskatt pa ndgon del av fastigheten efter den 1
januari 2015.

Pé forekommen anledning noteras det att nagon fastighetsbildning inte har forréttats
avseende en del av fastigheten pa det sitt som foreskrivs i 4 kap. 7 § jordabalken och
som forutsitts for att ett forvérv av ett visst omrdde av en fastighet 6verhuvudtaget ska

vara giltigt.

Industricentrum har inte heller vare sig klagat pa Cloudberrys lagfartsansokan av
fastigheten eller sjilvt har ansokt om fastighetsbildning i enlighet med den av
Industricentrum 1 malet pastddda partsavsikten om att Gverlatelsen endast skulle avse

en del av fastigheten, vilket de som siljare har haft mojlighet att gora.

Parallellt med Cloudberrys diskussioner om ett forvérv av fastigheten med
Industricentrum och under lang tid efter tilltrddet av aktiedverlatelsen avseende
Storuman Industri arbetade Anders Wenngren och Lennart Olofsson intensivt, dygnet
runt, med att omstrukturera och dirigenom forsoka radda Storuman Industri ur den
svara ekonomiska situation som bolaget befann sig 1 under hosten och vintern 2014
och fortsatt direfter. Ndgra storre dtgirder avseende fastigheten hann man diremot inte
med att vidta. Exempelvis skickades 6verhuvudtaget inte nigra hyresfakturor ut, vare
sig till Rdddningstjansten, kommunen, Umluspen, som har sina lokaler pa Forradet,
eller till Bilbesiktningen, som har sina lokaler p4 Montoren. Det var darfor forst under
senare delen av &r 2014 som Lennart Olofsson tog kontakt med Industricentrum och
Peter Persson for att ordna med nédgra av de kvarstdende praktiska detaljerna avseende
overtagandet av dven andra delar av fastigheten dn endast de som direkt berdrde

Storuman Industris verksamhet.
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I ett email till Peter Persson den 28 december 2014 efterfragade Lennart Olofsson viss
dokumentation som inte kommit med vid tilltrddet av fastigheten. Peter Persson
svarade sent samma dag och hdnvisade fragorna till den d& sedan den 30 oktober 2014

nytilltrddde vd:n i Industricentrum Johan Duvdal.

Industricentrums forsta patalande

Den efterfoljande kontakten mellan Lennart Olofsson och Johan Duvdal resulterade 1
ett mote mellan parterna i Umed varvid Industricentrum, foretrétt av Johan Duvdal, for
forsta gédngen patalade for Cloudberry att Industricentrum ansag att man begétt ett
misstag 1 samband med forsdljningen av fastigheten och att man 6nskade reversera
overlatelsen vad avsdg en del av fastigheten. Onskemélet har efter hand 6vergétt till en
begéran frdn Industricentrum. Begiran har darefter legat som grund for

stimningsansdkan som Industricentrum slutligen valde att ge in.

Cloudberrys ansprak pa hela fastigheten
Om inte forr sd senast vid motet mellan Lennart Olofsson och Johan Duvdal maste det

ha stétt klart for Industricentrum att Cloudberry gor ansprak pé hela Fastigheten.

Vid moétet mellan Lennart Olofsson och Johan Duvdal sommaren 2015 och under hela
tiden dérefter, dd parterna har tréaffats narmare ett tiotal ganger, genom Lennart
Olofsson, Anders Wenngren, Peter Persson, Tomas Mortsell, Anders Johansson,
Roland Gustafsson, har Cloudberry vidhallit att bolaget har forvérvat hela fastigheten
och inte endast en del ddrav samt att grund saknas for Industricentrums begiran om en

atergdng.

Samtidigt har Cloudberry varit 6ppet och positivt installt till och drivande i att forsoka
finna en 16sning p& den uppkomna situationen. Cloudberry har framfort olika forslag
till forlikningsdverenskommelser till Industricentrum. Exempelvis har Cloudberry

forklarat sig vara berett att genomfOra en avstyckning och avyttring av en del av
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fastigheten éater till Industricentrum, eller annan, forutsatt att villkoren harfor ar

acceptabla.

I avsikt att bibehalla goda relationer med Industricentrum och framforallt dess dgare
Storumans kommun valde Cloudberry att avvakta resultatet av parternas diskussioner
och med att framhérda sin rétt att overta den faktiska administrationen och forvaltning-
en Over resterande delar av fastigheten pa samma sétt som skett direkt vid tilltradet

avseende Storuman Industris verkstadslokal.

Storumans kommun dr ndmligen en viktig partner vid Storuman Industris, och dven
andra av intressenterna dgda bolags — Cintoc, Ecoclime, deltagande 1 olika, for
bolagets 6verlevnad helt avgorande, regionala samverkans- och produktutveck-
lingsprojekt finansierade med EU-medel, exempelvis EU:s innovationsprogram

Horizon 2020.

Det noteras att d&ven Industricentrum under lang tid, varunder man alltsa inte har varit
lagfaren dgare till nagon del av fastigheten, fram till stimningsansdkan, har valt att

avvakta resultatet av parternas diskussioner.

Forst ndr det stod klart att ndgon 6verenskommelse om en for bagge parter acceptabel
16sning inte stod att finna och Industricentrum, genom att Gversidnda ett utkast till
stimningsansokan till Cloudberry, definitivt avslutade parternas diskussioner harom,
framstéllde Cloudberry ett krav pé att Industricentrum helt skulle ldmna fastigheten

och dverldmna administrationen och forvaltningen dven i dvriga delar.

Information och fakturor

I konsekvens hdarmed har information och hyresfakturor skickats till Storumans
kommun avseende dess forhyrning av de lokaler pé fastigheten som huserar
Réddningstjinstens verksamhet. Cloudberry har bedomt det som meningsldst att, med

hénsyn till Industricentrums, och kommunens, instillning 1 tvisten fortsitta fakturera
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Réddningstjiansten och dven andra hyresgéster, tillika kommunala verksamheter pa
fastigheten. Det skulle endast innebéra att Cloudberry under lang tid hade fatt ligga ute

med stora summor 1 form av moms.

Med beaktande av de personer som varit inblandade i diskussionerna om en 19sning pa
den uppkomna situationen, kommunchefen Peter Persson, kommunalstyrelsens
ordforande Tomas Mortsell, Industricentrums nye vd Johan Duvdal m.fl., har alla
hyresgéster pa fastigheten varit vil medvetna om tvisten och parternas instédllning i

dgarfragan.

Cloudberry menar att ndr vél fragan om dgandet av fastigheten slutligen avgjorts far
parterna sinsemellan reglera de hyresintdkter som Industricentrum tillgodogjort sig och

de faktiska forvaltningskostnader som Industricentrum har haft.

Videlund Utveckling AB dger sedan en tid tillbaka samtliga aktier i Storuman Industri
efter att ha kopt ut JLO Invest ur bolaget. JLO Invest dger emellertid alltjamt Cloud-

berry och dirigenom indirekt fastigheten.

UTREDNINGEN

Parterna har som skriftlig bevisning aberopat bl.a. kopehandlingar, kartor,
bolagshandlingar, protokoll, arsredovisning, viardering och e-postmeddelanden.

P& Industricentrums begiran har forhor héllits med Johan Duvdal, Roland Gustafsson,
Tomas Mortsell och Peter Persson. P& Cloudberrys begéran har Lennart Olofsson,
Hans Nilsson och Anders Wenngren horts. Bdda parterna har begért forhoret med

Anders Johansson.
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DOMSKAL

Parternas talan

Industricentrum har gjort géllande att bolagets forséiljning till Cloudberry genom
kopebrev den 17 juli 2014 av fastigheten Montoren 1 i Storumans kommun for 4,2
miljoner kr av misstag har kommit att omfatta dven ett markomrade som tidigare
utgjorde fastigheten Forradet 1, dér bl.a. Storumans kommuns Ridddningstjanst, med
brandkaren, har sina lokaler och att tingsritten ska forklara att Industricentrum har

battre ratt till omradet alternativt att kopehandlingarna ar ogiltiga.

Som ytterligare grund for sin talan har Industricentrum, under var och en av de
rattsregler och rittsgrundsatser som Industricentrum har dberopat, anfort ytterligare
omstandigheter, till f6ljd av vilka avtalet enligt Industricentrums mening ska jamkas
eller limnas utan avseende, alternativt att Industricentrum ska tillerkdnnas erséttning

for markomradet Forradet 1.

Cloudberry har bestritt att nagot misstag har forelegat vid kdpet och har hdvdat att
kopeavtalet ratt aterger parternas réttsforhallande. Cloudberry har dédrvid bl.a. hdnvisat
till en rad hiandelser som har intrdffat vid olika tidpunkter fore undertecknandet av
kopehandlingarna och som enligt Cloudberrys mening har inneburit att de foretrddare
for Industricentrum som har ingéatt avtalet om dverlatelsen av fastigheten maste ha

varit medvetna om att overlatelsen har omfattat den tidigare fastigheten Forradet 1.

Bevisborda och beviskrav
I mélet har inte framkommit ndgot forhdllande som utgdr skél att avvika fran de for
tvistemdl sedvanliga reglerna om bevisborda och beviskrav. Det ankommer saledes pa

Industricentrum att som kdrande styrka sina pastdenden i malet.
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Bakgrund

Nér Storuman Industri ar 2012 dverldt Industricentrum i Storuman till Storumans
kommuns bolag Storuman kommunforetag AB for 4 miljoner kr bestod Industri-
centrums tillgang av den gamla fastigheten Montdren 1, ett markomrade om 13 683

kvm med byggnader dir Storuman Industri och Bilprovningen driver verksamhet.

Pé andra sidan Industrigatan i Storuman frdn Montdren 1 sett ligger den tidigare
fastigheten Forradet 1, ett markomrédde om 10 862 kvm med fyra byggnader dar
Réddningstjansten, det kommunala bostadsbolaget Umluspen och Storumans VA

hyr lokaler.

Den 9 augusti 2012 forvarvade Industricentrum fastigheten Forradet 1 fran Storumans
kommun for det bokforda véardet 666 000 kr. Syftet med forvirvet var enligt ett
protokoll fran kommunfullméktige att samla Storumans kommuns fastighetsinnehav i
ett bolag, dvs. Industricentrum, samt att infora internhyra och renodla kommunens

fastighetsforvaltning.

Efter ans6kan fran Industricentrum lade Lantméteriet genom beslut den 21 september
2012 om fastighetsreglering samman fastigheterna Montoren 1 och Forradet 1 under
beteckningen Montoren 1 1 Storumans kommun. Detta skedde trots att Montoren 1 och
Forradet 1 saknade naturligt samband och anviandes for verksamheter av olika

karaktar.

Storuman Industri hyrde 1 en byggnad pd Montoren 1 lokaler av Industricentrum. Med
det uppgivna syftet att 16sa Storuman Industris ldnsamhetsproblem tog Lennart

Olofsson, som ledare for en grupp intressenter och dgare till Cloudberry, da med firma
JLO Fastigheter, under viren 2013 kontakt med Industricentrum och framforde forslag

till uppgorelse for att forbéttra Storuman Industris ekonomi.
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Parallellt med dessa forhandlingar diskuterade Lennart Olofsson och Anders Wenn-
gren, dgare till Videlund Utveckling, forvarv av Storuman Industri. I maj 2014 kopte

JLO Invest och Videlund Utveckling tillsammans Storuman Industri.

Kontakter mellan Lennart Olofsson och foretriddare for Industricentrum under ett drygt
ars tid ledde sa smaningom fram till att de omtvistade kopehandlingarna underteck-
nades, varigenom Industricentrum 6verldt Montoren 1 1 Storumans kommun till JLO

Fastigheter, numera med firma Cloudberry.

Tvist har dérefter uppkommit om hur mycket mark som kdpeavtalet omfattar.
Industricentrum hivdar att omradet som utgjorde den gamla fastigheten Forradet 1

inte ingdr 1 kopet.

Avtalstolkning

Den 6vergripande fragan i malet dr hur kopekontraktet gillande fastigheten Montoren
1 1 Storumans kommun ska tolkas. Vilken har den gemensamma partsviljan varit nir
avtalet traffades? Har parterna, eller ndgon av dem, vid overlatelsen avsett att kdpet
skulle omfatta endast den del av fastigheten som fore fastighetsregleringen ar 2012

hade beteckningen Montoren 1?

Av en omfattande praxis pa avtalsrattens omrade framgar att det lampligaste sdttet att
faststidlla den gemensamma partsviljan &r att forst soka ledning i avtalshandlingens

ordalydelse och utformning och, om detta inte ger tillrdckliga besked, gé vidare till att
bedoma objektiva omstdndigheter samt parternas handlande fore, vid och efter det att

avtalet traffades.

Parternas foretradare
Kopehandlingarna har for Industricentrums rdkning undertecknats av bolagets
tillforordnade vd vid kopetillfillet Peter Persson och styrelseordforanden Roland

Gustafsson, for Cloudberrys rdkning av Lennart Olofsson. Det dr siledes dessa
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personer som har foretrétt parterna nér avtalet trdffades och ddrmed de personer vars

vetskap om aktuella forhallanden som ska beaktas nér provningen sker.

Bevisningen

Den skriftliga bevisningen, framfor allt den mailkonversation som har forekommit
mellan parterna och andra berérda personer, har gett en bild av de 6verviganden som
har funnits vid Cloudberrys forviarv av Montoren 1. De personer som horts har 1 stort
bekriftat innehallet i mailen och har dérvid uttalat sig 1 dverensstimmelse med vad
parterna har anfort till stod for sin talan. Denna utredning ger emellertid inte ett
omedelbart svar pd den centrala frdgan 1 mélet, nimligen vilken vetskap som dessa

personer hade om vad fastigheten Montdren 1 omfattade ar 2014.

Parternas styrkeforhillande
Som en omstidndighet av betydelse vid avtalstolkning ndmns ibland att den ena parten i
nagot avseende har en starkare stéllning &n den andra och darmed har att béra ett stérre

ansvar for oklarheter som kan foreligga 1 avtalshandlingarna.

Parter &r 1 det omtvistade avtalet ett av Storumans kommun indirekt dgt fastighets-
bolag, Industricentrum, och Cloudberry, ett fastighetsbolag som ingar i en mindre
familjedgd koncern. Tingsritten kan inte finna att det vid den rattsliga bedomning som
ska ske finns anledning att tillméita ndgondera parten en starkare stillning dn det andra
bolaget. Sammantaget har de tva bolagen framstatt som i stort sett likvirdiga

forhandlingsparter.

Kontraktshandlingarnas upprittare

En annan omsténdighet som kan tillmétas betydelse vid tolkning av avtal &r vilken part
som har uppréttat avtalshandlingarna. I forevarande fall dr det utrett att en tjinsteman
pa Storumans kommun har uppréttat handlingarna. Det kan ddrmed finnas anledning
att anta att Cloudberry, sdvida foretrddare for bolaget stillt sig den frigan, hade an-

ledning att utga frdn att foremalet for overldtelsen var ritt dtergivet i kopehandlingarna.
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Kontraktshandlingarna

Kopekontraktet, som framst dr av intresse hdr, dr kortfattat utformat pé ett basalt
standardméssigt sétt, och uppfyller de formkrav som uppstills i 4 kap. 1 § forsta
stycket jordabalken for fastighetskop. Enligt handlingen har fastigheten Montoren 1 i
Storuman overlatits for en kopeskilling om 4,2 miljoner kr. Under rubriken Skick m.m.
anges att koparen har beretts tillfdlle att fore kopet besikta fastigheten och forklarar sig
godta fastighetens skick och avstar fran alla ansprak, inkl. dolda fel mot séljaren. Dar

anges dven att energideklaration for “byggnaden” inte ar uppréttad.

Handlingens sprikliga utformning ger inte ndgot stod for Industricentrums péstaende
att overlatelsen avsdg endast den del av fastigheten som fore fastighetsregleringen hade
beteckningen Montoren 1. Nagot annat &r heller inte att forvinta for det fall att
Industricentrums foretrddare vid kdpet har befunnit sig 1 villfarelse om fastighetens

omfattning.

Dock vécker angivandet av ”byggnaden” for upprittandet av energideklaration fragor
eftersom det pa den nuvarande fastigheten Montoren 1 finns flera byggnader som for
en fastighetsidgare bor vara av intresse vad giller forbrukningen av energi. Angivandet
av byggnad i singularis far anses ge ett visst stod for att parterna vid kdpet avsett
endast ett markomrade, nimligen det dar den av Storuman Industri forhyrda lokalen &r

belagen.

For det fall att kopekontraktet har avsett bade Montéren 1 och Forradet 1 har
Overldtelsen innefattat fem byggnader dér olika verksamheter bedrivs av olika
hyresgéster. En sddan dverlatelse far bedomas ha krévt en visentligt mer omfattande
skriftlig reglering géllande bl.a. tekniska, ekonomiska, miljoméssiga och praktiska
fragor dn den som har skett i det mellan parterna upprittade kdpekontraktet. Franvaron
1 kontraktet av bestimmelser av det slaget far anses tala for att parterna inte har

overvigt forhallandet att kopet har omfattat Forrddet 1.
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Objektiva forhillanden
Fragan ar om de sakforhdllanden som kommit fram i mélet ger nagon vigledning for

vad kopet har omfattat.

Pé den gamla fastigheten Forradet 1 finns tre byggnader av betydelse. Samtliga
innehéller kommunal verksamhet. I den storsta byggnaden finns kommunens
Réaddningstjianst, som handhar en av de viktigaste funktionerna i en kommunal

verksambhet.

Nér Forrédet 1 som en av flera av Storumans kommun édgda fastigheter ar 2012
overlits till det av kommunen indirekt dgda bolaget Industricentrum skedde det for att
stirka den kommunala verksamheten. Overlételsen skedde till det bokforda viirdet om

666 000 kr, dvs. langt under ett uppskattat marknadsvirde.

Mot angiven bakgrund framstar det som mycket osannolikt att Industricentrum, som av
kommunen heldgt bolag, tva ar senare skulle vara intresserat av att Gverlata fastigheten
Forradet 1 vidare till ett av en privatperson dgt bolag, med den osdkerhet om bl.a.
mojlighet till framtida fortsatt forhyrning av brandstationens lokaler och ekonomiska

mojligheter att halla byggnaderna i stind som detta skulle ha inneburit.

De organisatoriska fordndringar som vidtagits &r 2012 tillsammans med det principiellt
viktiga forhallandet att Forrddet 1 behalls 1 kommunens dgo fir anses tala starkt emot

att Industricentrum avsiktligt har 6verlatit Forradet 1 &r 2014.

Kopeforhandlingarna
I mélet &r ostridigt att anledningen till att frdgan om en dverlatelse av Montdren 1
aktualiserades var att Lennart Olofsson och Anders Wenngren var intresserade av att

genom dgda foretag forvarva Storuman Industri och forbéttra bolagets ekonomiska
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stillning. Foretrddare for Storumans kommun har haft ett intresse av att de arbetstill-
fallen som Storuman Industri skapade i kommunen inte gick forlorade, genom att

bolaget gick i konkurs eller flyttade sin verksambhet till annan ort.

Lennart Olofsson har i ett brev av den 22 mars 2014 1dmnat en skildring av de
diskussioner som forevarit mellan de intressenter som funnits runt ett forvirv av
Storuman Industri och foretradare for kommunen. Ingenstans i detta brev ndmns
direkt eller indirekt nagra forhallanden som kan hianforas till den tidigare fastigheten

Forradet 1.

Forhoren med Johan Duvdal, Roland Gustafsson, Tomas Moértsell, Peter Persson och
Lennart Olofsson har géllt bl.a. vad som sades vid forhandlingarna fore kopet. Ingen
av dessa personer har uppgett att ndgon fraga gillande Forradet 1 har diskuterats. |
stéllet har diskussionerna géllt uteslutande fradgor angdende den gamla fastigheten
Montoren 1, inledningsvis storleken pa hyran for den byggnad dér Storuman Industri
har sin verksamhet och i ett visst skede forbéttringar av ventilationen i byggnaden for

1,5 miljoner kr.

Avsaknaden av diskussioner gillande forhallandena pa Forrddet 1 under de
diskussioner och forhandlingar som foregick kopet talar med styrka for att parterna

inte har varit av uppfattningen att markomradet Forradet 1 ingick i dverlatelsen.

Priset

Kopeskillingen for Montdren 1 har uppgatt till 4,2 miljoner kr. Industricentrum har
hévdat att beloppet avser virdet pa endast den gamla fastigheten Montoren 1,
Cloudberry att priset avser virdet pa bdda markomréddena gamla Montéren 1 och

Forradet 1.

Industricentrum har hdvdat att gillande regler for kommunal verksamhet har hindrat

bolaget fran att bestimma priset for fastigheten utifrdn andra utgdngspunkter dn en
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marknadsméissig bedomning och att det inte har funnits mojlighet for bolaget att ta

hénsyn till de sirskilda omstédndigheter som Cloudberry har dberopat.

Cloudberry har gjort gillande att kopet av Montoren 1 har varit att se som en del i
intressenternas forvirv av Storuman Industri och har krivt sérskilda hinsyn vad géller
kopeskillingens storlek, med syfte att bistda kommunen att rddda kvar 40 arbeten i
kommunen. Cloudberry har dessutom anfort, att kopeskillingen har bestdmts till det
pris som bolaget har haft ekonomisk formaga att betala, med ett slutligt avgorande av
fragan for Cloudberrys del med den kredit om 3,2 miljoner kr som Industricentrum

genom skuldebrevet 1dmnade till Cloudberry.

Enligt ett protokoll frén ett styrelsesammantridde i Industricentrum den 27 februari
2014 angaende forfragan om kop av fastigheten Montéren 1 avbdjde styrelsen det
lamnade affarsforslaget. I en bilaga till protokollet finns en kalkyl for en forsédljning
utifran alternativa pris om 2,2 miljoner, 3,3 miljoner och 6 miljoner kr. Berdkningarna
utmynnade 1 ett forslag till forsiljningspris for Montoren 1 om 4,4 miljoner kr.
Industricentrums davarande vd Anders Johansson har 1 sitt vittnesmal uppgett att priset
avsag den gamla fastigheten Montoren 1 och att han forordade en forsdljning av

fastigheten till ett pris om 6 miljoner kr.

Industricentrum har i malet dberopat en den 20 mars 2019 ldmnad virdering av
Forradet 1 utford av fastighetsviarderaren Roine Stenius och civilingenjoren Andreas
Rutstrom hos Svefa AB. Virderingen har avsett bl.a. virdetidpunkten den 1 juli 2014
enligt ortprismetoden och avkastningsmetoden. Vérderingsmédnnen har konstaterat att
en “bakdatering” av detta slag dr forenad med vissa svérigheter eftersom nagon siker
iakttagelse av bl.a. byggnadernas skick inte har kunnat goras. Betrdffande
ortprismetoden har vad géller brandstationen ndgon jimforbar fastighet inte kunnat
aterfinnas inom omrédet. Varderingen enligt ortprismetoden har grundats pa
forsdljningar av industrifastigheter. Varderingsménnen har dsatt Forrddet 1 ett véirde

enligt ortprismetoden om cirka 6,9 - 8,1 miljoner kr och enligt avkastningsmetoden
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cirka 7,4 miljoner kr. De har uppskattat marknadsvérdet for Forradet 1 per den 1 juli
2014 till 7,4 miljoner kr.

Cloudberry har ifragasatt riktigheten av Svefa AB:s vdrdering. Uppgifterna i den
motsigs dock inte av ndgot annat av en fackman avgivet utlatande i malet. Tingsrétten
har inte kunnat iaktta nigra direkta felaktigheter eller oklarheter i utlatandet och har
inte funnit nagot skil att inte godta de beddmningar som har gjorts. Tingsrétten finner
det ddarmed utrett att fastigheten Forradet 1 vid tidpunkten for verlatelsen av

Montoren 1 har haft ett virde om ungefar 7,4 miljoner kr.

De angivna forhdllandena talar starkt emot uppfattningen att Industricentrum har avsett
att overlata fastigheten Montoren 1, dvs. de tidigare fastigheterna Montoren 1 och
Forrddet 1 for en kopeskilling om 4,2 miljoner kr. Ingenting 1 den forebringade
utredningen talar for att Cloudberrys foretrddare, Lennart Olofsson, har haft en annan

asikt.

Atergangsavtalet

Industricentrum har uppgett, att foretrddare for bolaget den 5 november 2015
upptickte att den forsédljning av Montoren 1 som skett till Cloudberry till f6ljd av
fastighetsregleringen ar 2012 hade kommit att omfatta Forradet 1.

Johan Duvdal, hord som vd for Industricentrum, har infor tingsritten uppgett att han
blev mycket upprord dver informationen, som han fick fran tidigare t.f. vd Peter
Persson, och déarfor ringde till Lennart Olofsson for att stilla saken till rétta, att Lennart
Olofsson uppgav att han insdg att ett misstag hade begatts vid kopet och forklarade sig
vara villig att stélla saken till ritta. Efter samtalet med Lennart Olofsson ombesorjde
Johan Duvdal att ett forslag till avtal om dtergdng av kopet uppréttades, sévitt avsig
den del av Montoren 1 som omfattade Forrddet 1, och ett gavobrev enligt vilket bl.a.
avstyckning av Forradet 1 skulle ske och JLO Fastigheter skdnka markomrédet till

Industricentrum, varefter omradet skulle avstyckas. Av den skriftliga bevisningen
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framgér att Johan Duvdal sinde handlingarna till Lennart Olofsson i ett mail den 21

december 2015.

Enligt Johan Duvdals och Lennart Olofssons utsagor kom ett sammantraffande till
stdnd framemot sommaren 2016 d& Johan Duvdal reste till Umea for att fi Lennart
Olofssons underskrift pa atergdngshandlingarna. Vid métet uppgav Lennart Olofsson
att Anders Wenngren hade uppgett till honom att denne varit medveten om att kdpet
omfattade dven Forradet 1, varfor Lennart Olofsson saknade skél att underteckna

handlingarna.

De handlingar som Industricentrum har forebringat 1 denna del styrker Johan Duvdals
pastaenden, att Lennart Olofsson vid deras kontakt 1 november 2015 bekréftat
Industricentrums uppfattning att dverlatelsen inte omfattat den tidigare fastigheten
Forradet 1 och godtagit att problemet med den felaktiga Gverlatelsen skulle 16sas pa det

satt som atergangsavtalet och géavobrevet aterspeglar.

Tiden efter 6verlitelsen

Det synes vara ostridigt i mélet att Cloudberry efter kopet inte tilltrddde den tidigare
fastigheten Forradet 1 vare sig i fysiskt, tekniskt eller administrativt avseende. I stillet
agerade Industricentrum som dgare till omradet och uppbar hyra frdn hyresgisterna
samt betalade underhall pd byggnaderna. Det dr vidare utrett att det i Cloudberrys
bokslut for aren 2014 och 2015 helt saknas information som kan knytas till ett dgande
av Forrddet 1. Dessa forhdllanden méste, med Cloudberrys instillning i dgarfragan,
beddomas som anmédrkningsvirda. De ger ett starkt stod for att Lennart Olofsson inte

avsett eller insett att Forradet ingick 1 kopet vid forvarvet av Montoren 1.
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Slutsats

Tingsritten finner att vad som 1 malet framkommit angadende Cloudberrys forvirv av
fastigheten Montoren 1 i Storumans kommun visar att savil Industricentrums fore-
tradare Peter Persson och Roland Gustafsson som Cloudberrys foretrddare Lennart

Olofsson inte har haft avsikten att 6verlata den tidigare fastigheten Forradet 1.

Betréffande de papekanden angéende ett relativt ndra samband i tiden mellan fastig-
hetsregleringen ar 2012 och olika hdndelser under forhandlingsprocessens gdng som
Cloudberry gjort synes inte finnas ndgon annan forklaring &n att berdrda personer inte
har erinrat sig att en fastighetsreglering har dgt och dessutom har brustit i de kontroller
som en tjansteman har att genomfora vid hanteringen av allmén egendom. Om vet-
skapen inte har funnits vid det forsta momentet i processen har den inte heller funnits

senare.

I sjdlva verket finns 1 malet inte ndgon substantiell omstdndighet som talar for att
Cloudberrys instidllning &r riktig. Det &r utrett att parternas gemensamma avsikt med
overlatelsen av fastigheten Montoren 1 1 Storumans kommun var att forvirvet skulle

omfatta endast den del av fastigheten som utgor den tidigare fastigheten Montoren 1.

Detta innebér att tingsratten ska bifalla Industricentrums yrkanden att Industricentrum
har battre ritt &n Cloudberry och 1 forhallande till Cloudberry ar dgare till det mark-
omrade 1 Storumans kommun om 10 862 kvm som tidigare utgjorde fastigheten

Forradet 1.

Eftersom Industricentrum vinner bifall till de yrkanden som bolaget framstéllt i forsta

hand blir det inte aktuellt att préva Industricentrums 6vriga yrkanden i sak.

Riittegingskostnader
Vid denna utgang ska Cloudberry utge ersittning for Industricentrums réittegangs-

kostnader. Yrkade belopp éar skaliga.
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ANVISNING FOR OVERKLAGANDE, se bilaga 2 (TR-02)
Den som vill 6verklaga domen kan gora det senast den 5 december 2019. Eventuellt
overklagande ska vara adresserat till Hovritten for Ovre Norrland men ska ges in till

tingsritten. Provningstillstand krévs i hovrétten.

Anders Alenskér Henrik Aspegren Christer Thornefors

Lagman rddman f.d. rddman, referent
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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.
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

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.
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