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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 03 2024-12-20 T 8222-23
Rotel 030103 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Attunda tingsritts dom den 23 maj 2023 i mal nr T 3284-22, se bilaga A

PARTER

Klagande

Maresma Aktiebolag, 556340-3673
Box 8115

104 20 Stockholm

Ombud: Advokaten Peter Landstrom och bitrddande juristen Anna Sverker Kabiri
Advokatbyran Wallin & Partners AB

Motpart
Swedavia AB, 556797-0818
190 45 Stockholm-Arlanda

Ombud: Advokaterna Fredrik Sjovall och Mikael Lownertz
Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB

SAKEN
Faststillelsetalan avseende erséttningsskyldighet

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten faststiller tingsrattens dom.

2. Maresma Aktiebolag ska erséitta Swedavia AB:s rittegédngskostnad 1 hovritten

med 695 340 kr, allt avseende ombudsarvode for arbete, och rianta pa beloppet
enligt 6 § rintelagen fran den 20 december 2024 till dess betalning sker.

Dok.Id 2130337

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 669 80 08:00-16:30

E-post: svea.avd3@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Maresma Aktiebolag (Maresma) har yrkat att hovrétten ska faststilla att Swedavia AB
(Swedavia) ar ersittningsskyldigt mot Maresma med anledning av Swedavias
uppsdgning av parternas hyresavtal ingdnget den 19 april 2016 (nummer D 2015-
007477).

Maresma har dven yrkat att hovritten ska befria bolaget fran skyldigheten att ersatta
Swedavias rittegangskostnad vid tingsritten och i stillet forplikta Swedavia att ersétta

Maresmas riattegangskostnad dar.

Swedavia har motsatt sig att tingsrittens dom dndras.

Bada parterna har yrkat ersittning for sina riattegangskostnader i hovritten.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin respektive talan pa i
huvudsak samma sétt som vid tingsrétten. Parterna har ocksa aberopat samma

bevisning som vid tingsratten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Provningsordningen

Tingsrétten har stillt upp en tydlig provningsordning for fragorna i mélet och redogjort
for réttsliga utgdngspunkter 1 anslutning till de olika delfrdgorna. Hovrétten instdmmer
inledningsvis i tingsriattens bedomning att uppségningen i forsta hand ska provas mot
parternas avtal om avstaende av besittningsskyddet (Avstdendedverenskommelsen)
och 1 andra hand mot generalklausulen i 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken.
Aven om Swedavia har dberopat generalklausulen i forsta hand och avstiendet i andra
hand dr den réttsliga f6ljden av de tva bestridandegrunderna densamma. Rétten dr

dérfor inte bunden av i vilken ordning Swedavia har valt att &beropa grunderna.
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Till skillnad fran tingsrétten provar hovritten forst om skilen for uppsédgning omfattas
av Avstaendedverenskommelsen och direfter om skélen har motsvarat verkliga

forhallanden. I 6vrigt foljer hovrétten den provningsordning som tingsrétten har stéllt

upp.

Inneholl uppséigningen tillrickligt tydliga skiil for att ligga till grund for

uppsigning?

I uppsédgningshandlingen anges att ”/u/ppsdgningen sker med anledning av Swedavias
skyldighet att enligt lag bereda annan operator plats pd flygplatsen och med anledning
av Swedavias behov av att disponera lokalen for att, enligt lag om upphandling av
koncessioner (LUK), vilken Swedavia har att folja, genomfora tjidinstekoncessions-

upphandling av den i aktuell lokal bedrivna verksamheten.”

Enligt 12 kap. 58 § jordabalken ska en hyresviard som vill sdga upp ett hyresavtal 1
uppsdgningen ange orsaken till att han vigrar medge forlingning. Som tingsrétten
redogjort fOr dr syftet med bestimmelsen att hyresgésten redan vid uppsdgningen ska
ges tillrdcklig vigledning for bedomningen av om uppsdgningen kan innebéra en rétt
till ersdttning. Vid bedomningen av om en uppsigning innehaller tillrackligt tydliga
skil saknar det betydelse om lagrum har angetts eftersom det dr de faktiska omstiandig-

heterna som dr orsaken till uppsdgningen som ska vara klart och tydligt angivna.

Enligt hovritten dr inneborden av skilen for uppsigningen tydliga 1 detta fall.
Uppsdgningen ger ett klart besked om att orsaken till uppsdgningen dr Swedavias
skyldighet enligt lag att genomfora en tjanstekoncessionsupphandling av verksamheten
som bedrivs i den aktuella lokalen. Swedavia har enligt uppsédgningen dérfor dels (i) en
skyldighet att enligt lag bereda annan operatdr plats pa flygplatsen, dels (ii) ett behov
av att disponera lokalen for att genomfora upphandlingen. De skidl som Swedavia har
angett 1 uppsdgningshandlingen har ddrmed, bade var for sig och tillsammans, ett
tillrdckligt klart och tydligt innehdll for att ligga till grund for uppsédgning. De tva

skélen dr inte heller motstridiga.
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Dartill kan det anmaérkas att det framgar av utredningen att Swedavia, en knapp manad
fore uppsdgningen, informerade Maresma om att Swedavia avsdg att dver tid sdga upp
befintliga kommersiella hyresavtal avseende “Retail food and beverage och
kommersiell service” for att folja lagen om upphandling av koncessioner (LUK) och i
framtiden upphandla koncessionsavtal enligt den lagen. Nar Maresma mottog
uppsigningshandlingen méste det dirfor under alla forhéllanden stétt klart for bolaget
att det skal 1 uppsdgningshandlingen som angetts som Swedavias skyldighet att enligt
lag bereda annan operatdr plats pa flygplatsen ocksé tog sikte p4 Swedavias

upphandlingsskyldighet enligt LUK.

Hovritten delar alltsé tingsrattens bedomning och slutsats att uppségningen har haft ett

tillrdckligt klart och tydligt innehéll for att ligga till grund for uppségning.

Omfattas skilen for uppsigningen av Avstiendedverenskommelsen?

Som tingsritten har redogjort for ska villkor i en dverenskommelse om avstaende av
besittningsskydd som utgangspunkt tolkas restriktivt eftersom sddana villkor utgér
undantag fran de skyddsregler som annars géller for hyresgéster enligt jordabalken.
Samtidigt ska allménna principer for avtalstolkning tillimpas dven vid tolkningen av

dessa avtal.

Syftet med en uppsidgning maste dverensstimma med det som har avtalats om
avstdende av besittningsskyddet och som huvudregel dr det hyresvarden som har
bevisbordan for att sa ar fallet (se prop. 2005/06:13 s. 26, jfr 4ven Svea hovritts dom
den 24 juni 2009 i mal nr T 3546-08). En 6verenskommelse om avstaende fran

besittningsskydd behdver inte vara begrinsad till att avse en viss kommande situation.

Hovritten delar tingsréttens beddmning att Avstaendedverenskommelsens ordalydelse
1 sig starkt talar for att 6verenskommelsen omfattar den nu aktuella uppsédgnings-
situationen. Utformningen av de fyra uppségningsskélen i Avstdendedverens-
kommelsen visar ocksé att de tva dberopade uppsdgningsskilen avser att ticka andra
situationer dn ndr uppsigning sker pd grund av dndringar i flygplatsomradets

planritning eller utformning.



Sid 5
SVEA HOVRATT DOM T 8222-23
Avdelning 03

Av Swedavias ansokan till hyresndmnden om godkinnande av Avstdende-
overenskommelsen, som &r bilagd hyresavtalet, framgar bl.a. att luftfarten och
flygplatssystemen utvecklas och foréndras i snabb takt. Detta genom savél dkat antal
starter, landningar och antal passagerare pé flygplatserna, som genom forfattnings- och
avtalsutvecklingen vad géller t.ex. sdkerhetsarbetet, avregleringar och internationellt
samarbete. Enligt ans6kan kraver den snabba utvecklingen en hog forandrings-

benédgenhet.

Skrivningarna i ansokan till hyresnimnden om bakgrunden till Avstaende-
overenskommelsen talar enligt hovrétten ocksé for att ett av syftena med
Overenskommelsen var att omfatta framtida situationer da det skulle kunna uppsta ett
behov for Swedavia att sdga upp hyresavtalet pa grund av oforutsedda

forfattningséndringar.

Sammanfattningsvis instimmer hovrétten 1 tingsrittens slutsats att de tva aberopade
villkoren 1 Avstdendedverenskommelsen omfattar den nu aktuella uppsdgnings-
situationen. Att parterna inte diskuterade uppségningssituationer likt den nu aktuella

vid undertecknandet av Avstaendedverenskommelsen fordandrar inte den bedomningen.

Har de angivna uppsigningsskilen motsvarat verkliga forhallanden?

Inledning

Prévningen av om uppsédgningsskdlen som Swedavia angett har motsvarat verkliga
forhallanden innefattar flera delfrdgor. Den forsta frdgan dr om hyresavtalet dr en
tjanstekoncession. Om hyresavtalet utgor en tjinstekoncession uppkommer frdgan om
LUK var tillimplig pa avtalet nér det 16pte ut den 30 september 2019. For det fallet att
LUK var tillimplig pa avtalet &r den sista delfragan om LUK:s tillimplighet pa avtalet
ocksa innebar att Swedavia hade en skyldighet enligt lag att sdga upp avtalet.
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Ar hyresavtalet en tjcinstekoncession?
Rattsliga utgdngspunkter

LUK triadde i kraft den 1 januari 2017 och bygger pé ett EU-direktiv
(Europaparlamentets och radets direktiv 2014/23/EU av den 26 februari 2014 om

tilldelning av koncessioner, i det foljande forkortat LUK-direktivet). LUK géller for
upphandling av byggkoncessioner och tjanstekoncessioner som genomfors av en
upphandlande myndighet eller enhet. Med upphandling avses de atgiarder som vidtas i
syfte att anskaffa tjanster genom tilldelning av koncession (1 kap. 2 § LUK).

En tjanstekoncession édr en koncession genom vilken en upphandlande myndighet eller
enhet anfortror till koncessionshavaren tillhandahallandet och férvaltningen av andra
tjanster dn de som avses for en byggkoncession (1 kap. 19 § LUK). Utmérkande for en
koncession dr att den upphandlande enheten och koncessionshavaren ingér ett skriftligt
kontrakt med ekonomiska villkor. Att kontraktet ska vara pd ekonomiska villkor
innebdr dels att den upphandlande myndigheten eller enheten mot vederlag erhaller en
prestation som &r av direkt ekonomiskt intresse for den upphandlande myndigheten,
dels att det ska finnas ekonomiska prestationer frdn bada parter som kan aberopas 1 ett
rattsligt forfarande (se EU-domstolens domar i mal C-51/15 Remondis och C-451/08
Helmut Miiller). Erséttningen for tjansten, dvs. den tjinst som koncessionshavaren ska
tillhandahélla och fa betalt for, ska utgdras antingen av enbart rétten att utnyttja

koncessionsforemalet eller dels av en sddan rétt, dels betalning.

Kontraktet ska dven innefatta att koncessionshavaren dvertar en verksamhetsrisk fran
den upphandlande myndigheten eller enheten (1 kap. 13 § LUK). Med verksamhetsrisk
avses efterfrdganderisk eller utbudsrisk eller bada (1 kap. 22 § LUK). Koncessions-
havaren ska anses dverta verksamhetsrisken om denne inte ar garanterad att
kompenseras for de investeringar som gjorts och de kostnader som uppstatt vid
utnyttjandet av det byggnadsverk eller tillhandahdllandet av de tjinster som &r foremél
for koncessionen. For att det ska vara fraga om en 6vergéng av verksamhetsrisk krivs
att risken ska omfatta verklig exponering for fordndringar pd marknaden p4 sd sitt att

eventuella forluster inte ska vara endast nominella eller forsumbara (1 kap. 23 § LUK).
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Swedavia édr en upphandlande enhet enligt LUK for det fall att bolaget tilldelar nagon
koncession for bedrivande av flygplats (1 kap. 20 § LUK och bilaga 2 till lagen). Av
skél 25 till LUK-direktivet framgar att relevant verksamhet pé flygplatser ocksa
innefattar tjanster till passagerare som bidrar till att flygplatsanldggningen fungerar
smidigt och vilka forvintas av en vilfungerande modern flygplats, t.ex. detaljhandel,
restaurangtjinster och bilparkering. Av skal 15 till LUK-direktivet framgar dédremot att
vissa avtal som avser en ekonomisk aktors offentligrittsliga eller privatrittsliga rétt att
utnyttja vissa statliga doméner eller resurser, sdsom mark eller annan offentlig
egendom, och som endast faststéller allménna villkor for anvindningen utan att
anskaffa sédrskilda byggentreprenader eller tjdnster, inte bor betraktas som

koncessioner.

Narmare om tillhandahéallandet av en tjdnst och bedomningen i detta fall

Hovrétten instimmer 1 tingsrittens bedomning att hyresavtalet innehaller sddana
ekonomiska villkor som avses 1 LUK. Genom hyresavtalet har Maresma &dtagit sig att
bedriva viss serveringsverksamhet i lokalen alla dagar om éaret under reglerade
Oppettider. Swedavia har ddrigenom erhallit en prestation frdn Maresma som har varit
av direkt ekonomiskt intresse for Swedavia. Om Maresma inte hade fullgjort sina
ataganden enligt hyresavtalet hade Swedavia kunnat aberopa detta 1 ett rattsligt
forfarande, exempelvis genom en fullgorelsetalan eller som grund for en talan om
forverkande av hyresritten. I sammanhanget ska det framhéllas att det framgar direkt
av villkoren 1 hyresavtalet att hyresritten kan forverkas om hyresgésten brister i sin
skyldighet att 6ppethalla verksamheten enligt avtalet (se punkten 8.6 1 avtalet). Som
tingsrétten konstaterat har Swedavias prestation 1 detta fall bestétt i sjdlva upplételsen
av mojligheten for Maresma att inbringa intékter frén tredje man. Genom hyresavtalet

har Maresma ocksé overtagit verksamhetsrisken.

I friga om Swedavia har anfortrott Maresma att tillhandahalla en tjénst gor hovréatten

foljande rattsliga 6verviganden och beddmning.

Grénsen mellan uthyrning av en lokal enligt jordabalken och en tjanstekoncession
enligt LUK é&r inte helt tydlig och det finns mycket begransad réttspraxis pad omradet.

For att det ska vara frdga om en tjanstekoncession maste det framga att
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den upphandlande myndigheten eller enhetens syfte med det enskilda avtalet varit att
anskaffa en specifik tjinst och inte enbart att hyra ut en lokal. I forarbetena till LUK
ndmns, som tva exempel pa tjdnstekoncessioner, drift av parkeringsplats dér
koncessionshavaren fér erséttning frdn de som anvénder parkeringsplatsen och
bedrivande av restaurang- och caféverksamhet i lokaler som tillhandahalls av en
myndighet (se prop. 2015/16:195 s. 1305). I skil 25 till LUK-direktivet omndmns just
restaurangtjinster till passagerare pa flygplatser som ett exempel pa tjanste-
koncessioner. Dessa réttskéllor utgor enligt hovritten en viktig och tydlig

utgangspunkt for bedomningen av om det aktuella hyresavtalet &r en tjinstekoncession.

Vidare framhalls det 1 den juridiska litteraturen att det avgérande for om ett hyresavtal
utgor en tjinstekoncession dr om det gér att utpeka nagon tydlig prestation for
hyresgdstens/leverantdrens del gentemot myndigheten/enheten utdver de sedvanliga
hyresvillkoren (se L. Granlund, O. Hallberg och E-M. Miihlenbock, Offentlig
upphandling av koncessioner — En handbok, s. 38, JUNO version 1, publicerad digitalt
2022). Om verksamheten som bedrivs 1 lokalen inte fyller ndgot egentligt behov for
den upphandlande myndigheten eller enheten ska uthyrningen inte definieras som en
tjanstekoncession (se T. Indén och U. Vannebick, Vi har ingen lokal(hyra)! —

tjanstekoncession eller lokalhyra, Europarittslig tidskrift 2024 nr 2, s. 265).

Av villkoren i det aktuella hyresavtalet framgéar bl.a. foljande. Maresma atog sig att
bedriva rorelsen i lokalen under namnet Sky Café (punkten 19.1). Infor avtalets
ingéende presenterade Maresma ett sortiment och en profil som Swedavia bedomde
passade totalprofilen for flygplatsen. Presentationen har enligt avtalet utgjort ett
avgorande skél for Swedavia att ingd hyresavtalet. Genom avtalet forband sig
Maresma att bibehdlla den dverenskomna inriktningen for verksamheten om parterna
inte kom dverens om nigot annat skriftligen. Andringar och tilligg i sortimentet var
tilldtna endast efter ett skriftligt godkénnande fran Swedavia (punkten 8.7). Maresma
skulle ha 6ppet dagligen och i forekommande fall halla sig informerad om aktuella
avgdngs- och ankomsttider. Det var av synnerlig vikt for Swedavia att bestimmelserna
angdende Oppethéllande iakttogs av Maresma, bland annat med hédnsyn till Swedavias

egenskap av flygplatshdllare (punkten 8.6).
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I likhet med tingsratten anser hovritten att ovan nimnda avtalsvillkor utvisar att
Swedavia beholl en ingdende kontroll 6ver verksamhetens inriktning, sortiment och
Oppettider genom hyresavtalet. Regleringarna visar ocksé att verksamheten som
Maresma bedrev i lokalen fyllde ett faktiskt behov for Swedavia i egenskap av
flygplatshéllare. Utredningen ger i och for sig inte stod for att Swedavia kontinuerligt
foljde upp och kontrollerade verksamheten i lokalen, men detta saknar enligt hovritten
avgorande betydelse for bedomningen av om Maresma har tillhandahallit Swedavia en
tjanst genom hyresavtalet. Dessutom visar utredningen att Maresma inhdmtade ett
skriftligt godkdnnande fran Swedavia avseende ett tilldgg i sortimentet vid i vart fall ett

tillfalle ar 2016.

Sammantaget delar hovritten tingsrittens slutsats att Maresma har tillhandahéllit
Swedavia en tjanst genom hyresavtalet och att avtalet ddrmed utgor en tjdnste-
koncession. Hovrétten anser att det forhillandet att lokalen var beldgen utanfor
sdkerhetskontrollen inte pdverkar den beddmningen. Detsamma géller den
omstdndigheten att motsvarande avtalsvillkor for sortiment och 6ppethédllande
forekommer i kommersiella hyresavtal mellan privata aktérer som inte har nagon

upphandlingsskyldighet, till exempel 1 hyresavtal for lokaler i shoppinggallerior.

Forelag det en skyldighet for Swedavia att genomfora en upphandling enligt LUK ndir

hyresavtalet lopte ut?

P4 de av tingsritten anforda skélen anser hovrétten ocksa att LUK var tillamplig pa
den forldngning eller villkorsédndring som skulle ske nir hyresavtalet 16pte ut

den 30 september 2019.

Fragan blir dd om LUK:s tillimplighet innebar att Swedavia hade en skyldighet enligt
lag att inte medge forlingning av hyresavtalet. I denna del har Maresma invént att
Swedavia inte har haft en skyldighet enligt LUK att upphandla den i lokalen bedrivna
verksamheten. Enligt Maresma dr Swedavia inte heller skyldigt att neka en automatisk
forldngning av ett befintligt hyresavtal om det dérigenom inte sker ndgra dndringar

eller tilldgg 1 forhdllande till tidigare avtal. Under alla forhdllanden hade Swedavia,
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enligt Maresma, kunnat forlinga hyresavtalet utan en upphandling sa linge

villkorséndringarna inte var vasentliga.

LUK utgor en forfarandelagstiftning for hur upphandling av byggkoncessioner och
tjianstekoncessioner ska ga till. Lagen innehaller inte ndgon uttrycklig bestimmelse
som aldgger en upphandlande myndighet eller enhet en skyldighet att sdga upp ett
hyreskontrakt som ingicks fore lagens ikrafttrddande. Enligt 4 kap. 2 § LUK fér dock
en upphandling inte utformas i syfte att undandra den fran lagens tillimpningsomréde,
eller i syfte att begrinsa konkurrensen sa att vissa leverantorer gynnas eller missgynnas
pa ett otillborligt sitt. Koncessioner ska ocksa vara tidsbegransade (4 kap. 10 § LUK).
Syftet med LUK &r enkelt uttryckt att anskaftning av koncessioner ska upphandlas och
pa sé sitt utsittas for konkurrens med jimna mellanrum (se harom prop. 2015/16:195
s. 297 och 304 samt skal 4 till LUK-direktivet). Lagen innehdller dven regleringar om
tillsyn, upphandlingsskadeavgift och 6verprovning av upphandlingar (se 16 kap. och
17 kap. LUK).

For det fallet att Swedavia hade underlatit att sdga upp hyresavtalet, i stillet for att
sdga upp avtalet och genomfora en upphandling enligt LUK, skulle forldngningen av
hyresavtalet kunnat jimstillas med en otillaten direktupphandling (jfr HFD 2022

ref. 4 II, punkt 23 med vidare hinvisningar). Det forldngda avtalet hade 1 sa fall
omfattats av bestimmelserna om dverprovning av ett avtals giltighet 1 16 kap. 4 §
LUK. Eftersom hyresavtalet inte har upphandlats hade Swedavia inte heller kunnat
undvika en upphandlingsskyldighet genom att endast géra dndringar som inte ar
vésentliga enligt LUK. I 14 kap. 8 § LUK anges 1 och for sig att en koncession far
dndras under vissa forutséttningar utan en ny upphandling. Undantagsbestimmelsen
forutsitter dock att koncessionen redan har upphandlats vid tidigare tillfalle. Om
Swedavia i stillet hade dndrat villkoren 1 hyresavtalet for att undvika en upphandlings-
skyldighet, men samtidigt behéllit nagon kontroll 6ver verksamheten i lokalen, hade
bolaget kringgatt LUK:s tillimpningsomrade, vilket ar otillatet enligt 4 kap. 2 § LUK.

Mot bakgrund av det ovan anforda finner hovrétten att Swedavia har haft en skyldighet

enligt lag att sdga upp hyresavtalet till den 30 september 2019. Detta innebar att
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Swedavia inte dr erséttningsskyldigt mot Maresma enligt 12 kap. 57 § och 58 b §

jordabalken. Tingsrittens dom ska darfor faststéllas.

Generalklausulens tilliimplighet

Mot bakgrund av att hovrétten funnit att Swedavia har haft ritt att sdga upp
hyresavtalet med stod av Avstdendedverenskommelsen saknas det anledning for
hovritten att ta stdllning till om Swedavia ocksa haft rétt att aberopa och séga upp
avtalet med stod av generalklausulen 1 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken.
Eftersom tingsrétten har provat denna fraga och da hovrétten inte delar tingsréttens

beddmning finner hovrétten anledning att uttala foljande i denna del.

I rattspraxis har ansetts att en hyresvird som endast angett en uppségningsanledning 1
uppsdgningshandlingen inte kan fa ndgon annan uppsigningsanledning provad 1 ett
mal om ersdttning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken, oavsett om uppsdgningen skett for
villkorsdndring eller avflyttning (se NJA 1981 s. 675 och RH 2001:1 samt, betraffande
generalklausulens tillamplighet, NJA 2011 s. 27).

I uppsdgningshandlingen har Swedavia angett att parterna har tréffat en giltig Gverens-
kommelse om avstaende fran besittningsskydd for den aktuella uppsdgnings-
situationen. Swedavia ndmner alltsa inte att uppsidgningsskélen utgér en befogad
anledning att upplésa hyresforhallandet. I stdllet innehaller uppsagningshandlingen
endast en uttrycklig hdnvisning till Avstdendedverenskommelsen. Uppsédgningens
lydelse ger darfor inget stod for att avsikten fran Swedavias sida var att dberopa rétten
till uppsédgning pa grund av befogad anledning enligt 12 kap. 57 § forsta stycket

4 jordabalken. Hovrétten delar dérfor inte tingsridttens beddmning att detta
uppsigningsskél fir anses framga av uppsdgningshandlingen, utan anser att Swedavia

ar forhindrat att 8beropa generalklausulen.
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Rittegingskostnader

Med hdnsyn till utgangen i malet &r Swedavia att anse som vinnande part i bada

instanserna.

Vid tingsritten begirde Swedavia ersittning med totalt 968 056 kr for sin
rittegadngskostnad, varav 965 370 kr avser ombudsarvode. I hovritten har Swedavia
begirt ersittning med 695 340 kr, allt avseende ombudsarvode. Maresma har

overldmnat till ratten att bedoma ansprakens skélighet.

Hovrétten instimmer 1 tingsréttens bedomning att beloppet som Swedavia har begért
for sin rattegangskostnad vid tingsrétten dr skéligt med hansyn till mélets omfattning
och komplexitet dir. Av samma skél framstar det begédrda beloppet for
rattegdngskostnaden 1 hovritten ocksd som skéligt. Maresma ska darfor ersétta

Swedavias rittegangskostnad 1 bada instanserna med begérda belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga B
Overklagande senast 2025-01-17.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Anne Mellqvist och Lena Blixt,
tf. hovrittsassessorn Maja Verne, referent, samt adjungerande ledamoten hovritts-

fiskalen Ena Salatic.
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ATTUNDA TINGSRATT DOM Mal nr
2023-05-23 T 3284-22
Meddelad i
Sollentuna

PARTER

Kirande

Maresma Aktiebolag, 556340-3673

Box 8115

104 20 Stockholm

Ombud: Advokat Peter Landstrom och bitrddande juristen Anna Sverker Kabiri
Advokatbyran Wallin & Partners AB

Birger Jarlsgatan 27

111 45 Stockholm

Svarande
Swedavia AB, 556797-0818
190 45 Stockholm-Arlanda

Ombud: Advokaten Fredrik Sjovall och bitrddande juristen Mikael Lownertz
c/o Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB

Box 1711

111 87 Stockholm

DOMSLUT

1. Maresma Aktiebolags talan ldmnas utan bifall.

2. Maresma Aktiebolag ska ersédtta Swedavia AB for dess réttegangskostnader med

968 056 kr, varav 965 370 kr avser ombudsarvode, jimte rdnta enligt 6 § rantelagen

fran dagen for domen till dess betalning sker.

Dok.Id 1379785

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 940 Tingsvégen 11 08-561 696 01 méndag — fredag
191 29 Sollentuna E-post: 08:00-16:30

Malavdelning1.attunda.tingsratt@dom.se
www.attundatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Stockholm-Arlanda Airport 4gs och opereras av det statligt 4gda bolaget Swedavia AB
(Swedavia) sedan 2010 da driften 6verlits till Swedavia fran svenska staten. Swedavia

ar helagt av staten.

Maresma Aktiebolag (Maresma) bedrev restaurangverksamhet under namnet Sky Café
i en lokal beldgen i Sky City pa Arlanda flygplats. Hyresavtalet for den aktuella
hyreslokalen ("Hyresavtalet”) ingicks den 19 april 2016. Den ursprungliga hyrestiden
16pte frdn och med den 1 oktober 2016 till och med den 30 september 2019. I
Hyresavtalet anges att uppsdgning av avtalet ska ske skriftligen senast nio manader
innan hyrestidens utgang och att om det inte sdgs upp till avtalstidens slut forlings
avtalet med tre ar 1 taget. Hyran grundades pé en procentuell andel av arsomséattningen
for verksamheten i lokalen, dock med en indexreglerad minimihyra pa 2 200 000 kr
per ar exklusive tilldgg. I en bilaga till Hyresavtalet finns en

avstdendedverenskommelse med foljande lydelse.

"s
Parterna dr 6verens om att bestdmmelserna i 12 kap 5760 §§ jordabalken inte ska
gdlla for avtalet D 2015-007477 om uppsdgning av avtalet sker pa grund av ndgon av
foljande omstindigheter.

- dtertagande av lokalen pd grund av Swedavia ABs eget behov att disponera lokalen
- trafikala skdl, tex ombyggnad pd grund av dndrade krav vad avser sdikerhet, 6kade
passagerarstrommar m m

- Swedavia ABs enligt lag eller annan bestimmelses skyldighet att bereda annan
operator plats pa flygplatsen

- rivning eller annan storre ombyggnad”

Genom en skrivelse undertecknad den 11 december 2018 sa Swedavia upp
Hyresavtalet till avtalstidens upphdrande den 30 september 2019 (Uppségningen”). |

Uppsdgningen angav Swedavia foljande:
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"Uppsdgningen sker med anledning av Swedavia AB:s skyldighet att enligt lag bereda
annan operator plats pa flygplatsen och med anledning av Swedavia AB:s behov av att
disponera lokalen for att, enligt lag om upphandling av koncessioner (LUK), vilken
Swedavia har att folja, genomfora tidnstekoncessionsupphandling av den i aktuell

lokal bedrivna verksamheten.

Parterna har for ovan angiven situation trdffat giltig overenskommelse om avstdende
fran besittningsskydd. Om Maresma AB inte gar med pa att flytta utan att fd ersdttning
enligt 12 kap. 58 b § jordabalken har ni att inom tva mdnader fran denna uppsdgning

hdnskjuta tvisten till hyresndmnden for medling.”

Maresma bestred att Swedavia hade rétt att sdga upp Hyresavtalet utan att betala
ersdttning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken och hianskét tvisten till hyresndmnden 1
Stockholm for medling inom tvd manader frin Uppsdgningen. Maresma begirde dven
uppskov med avflyttning i tva ar. Hyresndmnden avslog 1 beslut den 3 april 2020
begéran om uppskov och skrev av drendet om medling eftersom det saknades
forutséttningar for att traffa en forlikning. Maresma flyttade fran lokalen efter

hyresndmndens beslut, dvs. 1 borjan av april 2020.

Efter att Hyresavtalet sagts upp inledde Swedavia ett upphandlingsforfarande enligt
LUK avseende den lokal som Hyresavtalet avsag varigenom koncessionsavtalet
tilldelades Maresma, efter att den vinnande anbudsgivaren dragit sig ur.
Koncessionsavtalet dr daterat den 10 juni 2020 och avtalet géllde frdn och med den

3 augusti 2020 till den 2 juli 2022 med en ensidig rétt for Swedavia att begéra
forlingning upp till maximalt nio ménader vid ett eller flera tillfillen. Lingsta mdjliga
avtalstid var enligt avtalet till den 1 april 2023. Direfter kom Koncessionsavtalet att
upphora.

Tvist har nu uppkommit om Maresma har ritt till ersittning enligt bestammelser 1

jordabalken med anledning av Uppsédgningen.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Maresma

Maresma har yrkat att tingsritten ska faststélla att Swedavia &r ersittningsskyldigt mot
Maresma med anledning av Swedavias uppsidgning av ett mellan parterna den 19 april

2016 ingénget hyresavtal med nummer D 2015-007477.

Swedavia

Swedavia har bestritt kidromalet.

Bada parter har yrkat erséttning for rattegdngskostnader.

GRUND FOR TALAN

Maresma

Swedavia har den 11 december 2018 sagt upp ett mellan Swedavia och Maresma sedan
den 19 april 2016 gillande hyresavtal med nummer D 2015-007477 avseende en lokal
beldgen i Sky City pa Arlanda flygplats ("Hyresavtalet”). Som en f6ljd hédrav har
Hyresavtalet upphort. Maresma har som lokalhyresgést haft ett indirekt
besittningsskydd enligt 12 kap. 57 § jordabalken.

Swedavias uppsédgning har skett med hinvisning till en pastadd skyldighet for
Swedavia att enligt lag bereda annan operatdr plats pa flygplatsen samt ett pastatt
behov for Swedavia att disponera lokalen for att, enligt lagen (2016:1147) om
upphandling av koncessioner ("LUK”), vilken Swedavia angett sig vara skyldigt att
folja, genomfora en tjanstekoncessionsupphandling av den 1 lokalen bedrivna

verksamheten. Swedavia har dirutover, i bolagets uppsidgningshandling, gjort géllande
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att angivna forhallanden omfattas av en mellan parterna tréffad 6verenskommelse om

avstaende fran besittningsskydd (”Avstdendedverenskommelsen™).

De skil varpa Swedavia grundat sin uppsdgning av Hyresavtalet har dels inte forelegat,

dels omfattas inte de angivna skilen av Avstdendedverenskommelsen.

Swedavia dr forhindrat att &beropa en annan besittningsbrytande grund én vad som
framgar av Avstaendedverenskommelsen. Nagon provning om skilen for
Uppségningen utgjort befogad anledning att upplosa hyresforhéllandet enligt 12 kap.
57 § forsta stycket punkten 4 jordabalken ska dérfor inte géras. Om tingsritten finner
att sddan provning ska goras har det dels inte forelegat saklig grund for uppsédgning,
dels har Maresmas intresse av att behdlla hyresritten till lokalen végt tyngre dn

Swedavias intresse av att genomfora en upphandling enligt LUK.

Eftersom ingen besittningsskyddsbrytande grund forelegat dr Swedavia enligt 12 kap.
57 § och 58 b § jordabalken ersittningsskyldigt gentemot Maresma for den skada som
Maresma orsakats pa grund av att hyresforhdllandet har upphort.

Swedavia

Hyresavtalet utgor en tjédnstekoncession enligt LUK. Swedavia ar déarfor enligt lag
skyldigt att upphandla den verksamhet som tidigare bedrevs av Maresma i lokalen i
enlighet med Hyresavtalet och idag i1 enlighet med ett upphandlat avtal
(Koncessionsavtalet). For att kunna genomfora en sidan upphandling har Hyresavtalet
sagts upp. Skyldigheten enligt LUK att handla upp den aktuella tjansten som en

tjanstekoncession utgdr en saklig grund for uppsdgning av Hyresavtalet.

Swedavias intresse av att kunna handla upp flygplatstjanster som tillgodoser
resendrernas behov viger tyngre 4n Maresmas intresse av att sitta kvar i lokalen,
sarskilt som Maresma har deltagit i en upphandling av ett tjinstekoncessionsavtal for

lokalen i friga och fortsatt bedrev verksamheten i lokalen. Det foreligger ddrmed
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besittningsskyddsbrytande grund for uppsdgning och uppsdgning har skett med

hénvisning till denna grund.

Parterna har vidare overenskommit om att vissa grunder for uppsagning medfor att det
indirekta besittningsskyddet inte ska gélla (Avstaendedverenskommelsen), varav
foljande tva ér aktuella i mélet:

(1) lokalen ska étertas pa grund av Swedavias eget behov att disponera den, eller

(2) Swedavia har en skyldighet enligt lag eller annan bestimmelse att bereda annan

operator plats pa flygplatsen.

Avstaendedverenskommelsen har godkénts av hyresndmnden. Uppsdgningen har skett
med hanvisning till dessa skél. De situationer som forutses 1 dessa bestimmelser i
parternas avstaendedverenskommelse foreligger ocksa med hiansyn till Swedavias
skyldighet att handla upp tjdnstekoncessioner for bedrivande av verksamhet i lokalen
av betydelse for flygplatsen. Maresma kan darfor inte hivda nagon rétt till skadestdnd

grundad pa besittningsskydd.

UTVECKLING AV TALAN

Maresma

Otillriackligt angivet uppsiagningsskil

Savitt giller det skél 1 Uppsdgningen som bestdr av pastdendet att Uppsdgningen sker
“med anledning av Swedavia AB:s skyldighet att enligt lag bereda annan operatdr plats
pa flygplatsen” gér Maresma géllande att detta pastadda skil dr behédftat med sddan
oklarhet att det inte kan ldggas till grund for ett besittningsbrytande. Det har alegat
Swedavia att i Uppsidgningen klargora vilken konkret lag som bolaget menar faststéller

en séddan skyldighet som Swedavia hinvisar till. S4 har inte skett.
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De uppsigningsskil som Swedavia angett har inte forelegat

De angivna skélen i Uppsdgningen foreligger inte. Swedavia har inte (1) varit skyldigt
att enligt lag bereda annan operatdr plats pa flygplatsen eller (2) haft ett eget behov av

att disponera lokalen eftersom:

Swedavia dr inte skyldigt att upphandla en tjdnstekoncession for den

aktuella verksamheten

Swedavias verksamhet dr uppdelad i tva huvudsakliga verksamhetsgrenar. Den ena
grenen dr Aviation business som innefattar passagerartjinster, start- och
landningstjanster, sdkerhetskontroll, terminal- och undervégstjinster, assistanstjdnster,
infrastruktur for marktjanster samt marktjanster (bl.a. bagagehantering och tankning).
Den andra grenen & Commercial Services. I denna gren ingér bl.a. uthyrning av
lokaler for handel, restauranger, kontor, lager och logistik. Aven av punkten 8.4 i
Hyresavtalet framgar att Swedavias verksamhet pa flygplatsen bestar av dels
verksamhet som ar reglerad i olika forfattningar och internationella dtaganden, dels ren

affarsverksamhet.

Swedavia ér inte skyldigt att tillhandahélla detaljhandel eller att bedriva restaurang-
eller caféverksamhet pé flygplatsen, men kan vélja att géra sa av kommersiella eller
andra skil. Swedavia kan ocksd som fastighetségare vilja att uppléta lokaler for olika
typer av verksamheter, utan att det ar frdga om tilldelning av en tjinstekoncession.
Upplatelse av lokal omfattas inte av upphandlingsreglerna. An mindre foreligger det
skyldighet for Swedavia att lata utomstaende part bedriva denna verksamhet.
Annorlunda forhaller det sig med delarna i Swedavias kdrnverksamhet, som bolaget

som sadant ar skyldigt att tillhandahélla.

Den aktuella lokalen som verksamheten bedrivits i1 dr beldgen utanfor
sdkerhetskontrollen och verksamheten har séledes varit tillgénglig for allmédnheten,
inte endast resendrer. Under alla forhdllanden méste en distinktion goras mellan

verksamhet som bedrivs innanfor respektive utanfor sdkerhetskontrollen. Utanfor
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sdkerhetskontrollen (landside) finns ingen begriansning av passagerarnas rorelsefrihet,
passagerarna kan tillgodose sina behov av mat och dryck péd annan plats &n just pa
flygplatsen eller pa annat sétt &n genom café- och restaurangbesdk, och nagot behov
for Swedavia att tillgodose passagerarnas behov finns darfor inte. Detta omrade ar

déarutdver oppet och tillgangligt dven for allmanheten.

Eftersom det inte finns nagon skyldighet for Swedavia att tillhandahélla den
verksamhet som utdvats 1 lokalen kan Swedavia inte heller vara skyldigt att upphandla

en tjanstekoncession for sadan verksamhet.

LUK ér en forfarandelagstiftning som endast reglerar hur koncessioner ska tilldelas —
inte att upphandlande enheter maste tillhandahalla viss verksamhet eller upplata
verksamheten 1 form av en koncession. Det innebér dels att Swedavia kan vilja om den
aktuella verksamheten ska bedrivas i egen regi eller av tredje part, dels att Swedavia —
for det fall bolaget later tredje part bedriva verksamheten — kan vélja hur verksamheten
ska bedrivas. Swedavia kan saledes vilja om verksamheten ska drivas pa ett sétt som
aktualiserar upphandlingsskyldighet eller inte. Endast om Swedavia viljer att bedriva
verksamheten 1 form av en tjinstekoncession, och inte att hyra ut lokalen enligt ett

sedvanligt kommersiellt hyresavtal, aktualiseras upphandlingsskyldighet for bolaget.

Eftersom Swedavia inte ar skyldigt att lata tredje part bedriva verksamhet i lokalen och
— for det fall verksamheten bedrivs av tredje part — kan vilja om verksamheten ska
bedrivas som tjidnstekoncession eller pd annat sitt, foreligger det ingen skyldighet for

Swedavia att upphandla en tjinstekoncession for den aktuella verksamheten.

Artikel 7 1 LUK-direktivet (och 1 kap. 20 § LUK som genomf6r artikel 7) innehéller
en definition av vilka enheter som dr upphandlande enheter enligt direktivet. Av
definitionen framgar att med upphandlande enheter avses enheter som bedriver ndgon
av de verksamheter som avses i bilaga tva och tilldelar en koncession for bedrivande
av ndgon av dessa verksamheter. Det innebér att Swedavia endast dr en upphandlande

enhet for det fall Swedavia viljer att restaurang- och caféverksamhet ska bedrivas i
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form av en tjinstekoncession. Aven om det i skil 25 till direktivet klargérs att relevant
verksamhet pa flygplatser ocksa omfattar tjanster till passagerare som bidrar till att
flygplatsanldggningen fungerar smidigt och vilka forvéntas av en vdlfungerande
modern flygplats, t.ex. detaljhandel, restaurangtjanster och bilparkering, s& innebar det
inte att Swedavia vare sig maste erbjuda de tjinsterna eller bedriva dessa i form av

tjanstekoncessioner.

Hyresavtalet utedr inte en tjinstekoncession

En forutsittning for att LUK ska vara tillamplig dr att den verksamhet som bedrivs 1

lokalen utgdr en tjanstekoncession. Sa ér inte fallet.

Av 1 kap. 13 § LUK framgér vad som avses med koncession. Ett lokalhyresavtal utgor
inte en tjanstekoncession savida inte det i avtalet ingér en anskaffning av tjdnst genom
koncession. Fragan om ett hyresavtal utgor en tjanstekoncession 1 upphandlingsrittslig
mening maste darfor avgoras mot bakgrund av avtalets innehall. Ett hyresavtal som
innehaller for hyresavtal sedvanliga avtalsvillkor som relaterar till lokalen och den
verksamhet som bedrivs 1 denna utgor inte en tjinstekoncession. Detta géller &ven om
hyresavtalet innehdller bestimmelser som reglerar vilken verksamhet som far bedrivas
1 lokalen, vilken inriktning en sddan verksamhet ska ha, foreskrifter om dppettider for
verksamheten och liknande villkor. Ar det i stiillet friga om att anskaffa en tjinst
genom koncession som ska utforas i en lokal som dgs av den upphandlande enheten
star atagandet — dvs. skyldigheten for leverantoren att utfora en tjanst at den

upphandlande enheten — i centrum, inte upplatelsen av lokalen.

Ett grundkrav for att ett avtal ska anses utgora en tjanstekoncession r att avtalet
innehéller en skyldighet for en leverantor att utfora en tjénst 4t den upphandlande
enheten. Hyresavtalet innehdller inte nagra bestimmelser som innebér att Maresma
skulle ha tagit sig att utfora eller leverera ndgon tjénst for Swedavias rakning. Det
finns inga mojligheter for Swedavia att enligt Hyresavtalet kréva att Maresma ska
utfora sjilva caféverksamheten och det finns inte heller ndgra andra sanktioner

kopplade till att verksamheten inte bedrivs. Vidare innehaller Hyresavtalet inte heller 1
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ovrigt sddana villkor som krévs for att avtalet ska anses utgora en tjanstekoncession.
Hyresavtalet ar i stdllet utformat som ett sedvanligt kommersiellt lokalhyresavtal, dér
lokalupplatelsen &r den centrala delen. Villkoren avser Maresmas forpliktelser 1
forhallande till lokalens nyttjande och inte en skyldighet att utfora en tjanst at
Swedavia. Detta kan jamforas med Koncessionsavtalet av vilket det bland annat
framgér att Maresma ska utfora en tjinst at Swedavia och att Maresma ar skyldigt att
driva den aktuella verksamheten 1 lokalen under de villkor som avtalet preciserar.
Det ar inte korrekt att Swedavia haft ett stort inflytande 6ver den verksamhet som
bedrivits 1 lokalen och att Swedavia kontinuerligt f6ljt upp hur verksamheten ska
anpassas till flygresenirernas behov och efterfragan. Inte heller 4r det korrekt att
Swedavia 16pande kontrollerat att Maresma foljt vad som avtalats 1 Hyresavtalet eller

begért rittelse.

Ett ytterligare forhdllande som medfor att Hyresavtalet inte innebdr att Maresma dtagit
sig att utfora en tjdnst for Swedavias ridkning &r att lokalen som verksamheten bedrivits
1 dr beldgen utanfor sédkerhetskontrollen. Hyresgister som bedriver verksamhet utanfor
sakerhetskontrollen kan omdjligen anses utfora en tjanst for Swedavias rakning, utan
de agerar snarast pa en helt 6ppen marknad dar kunderna kan vélja att tillgodose sina

behov pé en annan plats dn pa Arlanda flygplats.

For det fall tingsritten skulle anse att Maresma atagit sig att utfora en tjanst at
Swedavia kan det oavsett ifragasittas om villkoret avseende betalning i 1 kap. 13 §
LUK é&r uppfyllt. Swedavia erldgger inte ndgon betalning till Maresma for utforandet
av caféverksamheten. Tvirtom dr det Maresma som erldgger betalning till Swedavia.
Forvisso tar Maresma betalt av tredje man inom ramen for den affarsverksamhet som
bedrivs under Hyresavtalet, men denna rétt att ta betalt av tredje man uppkommer som
en naturlig f61jd av att Maresma driver sin verksamhet pa en marknad — inte av att
Swedavia genom Hyresavtalet tillhandahdllit Maresma denna ritt att uppbéra

ersittning.



Sid 13
ATTUNDA TINGSRATT DOM T 3284-22

2023-05-23

Swedavia tilldelar inte genom Hyresavtalet Maresma ndgon sérskild réttighet att driva
sin verksamhet. Inte heller dr verksamheten forenad med négra sirskilda tillstdnd eller
begransningar genom lag. Den enda grunden for nyttjanderitten &r just Maresmas
hyresrdtt. Maresma hamnar inte i en béttre ekonomisk situation &n vad som hade varit
fallet om Maresma drev sin verksamhet i en jaimforbar lokal, fri frin Swedavias
inflytande. Den hyra som Maresma betalat har inte understigit marknadshyran for
motsvarande lokal. Maresma ska enligt Hyresavtalet betala en minimihyra oavsett
vilken omsittning som verksamheten genererar. Sammantaget talar det for att
Swedavia alltsa inte erligger nagon betalning for caféverksamhetens utforande — vilket
innebdr att villkoret att den upphandlande enheten ska betala for verksamhetens

utforande inte dr uppfyllt.

Ett av kraven enligt EU-domstolens praxis som ett skriftligt kontrakt med ekonomiska
villkor maste innehélla for att trdffas av upphandlingsregelverket 1 LUK &r att den
upphandlande enheten har ett direkt ekonomiskt intresse av den tjdnst som utfors enligt
avtalet. Ett sddant ekonomiskt intresse foreligger nir enheten blir dgare till resultatet av
tjansten eller nér enheten pa rattslig grund garanteras tillgang till tjansten for att
anvanda den f0Or sig sjilv eller for offentliga &ndamal. Ett direkt ekonomiskt intresse
kan dven foreligga nir enheten kommer att fa ekonomiska fordelar vid framtida
anvandning av tjansten eller om enheten bidragit ekonomiskt till tjdnsten utférande

eller pa nagot sitt star risken om tjdnsten blir ett ekonomiskt misslyckande.

Forvisso skulle det kunna anses att verksamheten som bedrivits under Hyresavtalet
tillgodogjort ett &ndamal i1 form av att cafétjinster tillgingliggjorts till besdkarna pa
flygplatsen. Denna form av intresse kan dock endast anses utgora ett direkt ekonomiskt
intresse om Swedavia ocksé delvis finansierat tjinsten genom en subventionerad hyra
eller sarskilt forménliga villkor. Som tidigare redogjorts for skulle Maresma inte betala
ndgon ren omséttningshyra, utan skulle -— oavsett omsittning — i vart fall erldgga en
minimihyra motsvarande 2,2 miljoner kr. Swedavia har med andra ord inte delat
Maresmas risk avseende hyreskostnaderna for lokalen, vilket talar mot att Swedavia

skulle ha ett ekonomiskt intresse av tjénsten. Alltsa dr inte heller det tredje kravet som
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stélls i EU-domstolens praxis for att Hyresavtalet skulle vara att betrakta som ett
skriftligt kontrakt med ekonomiska villkor uppfyllt. Swedavia kan heller inte anses ha
haft ett direkt ekonomiskt intresse av att Maresma bedrivit sin verksamhet under
Hyresavtalet eftersom den minimihyra Maresma haft att erligga oavsett omséttning
inneburit att Swedavia inte delat Maresmas risk avseende hyreskostnaden for lokalen.

Aven pa grund av det nimnda brister det i forutsittningar for LUK:s tillimplighet.

Aven om Hyresavtalet skulle anses utgora en tjfinstekoncession dr LUK inte tillimplig

Det framgéar av 6vergangsbestimmelserna till LUK att lagen endast ska tillimpas pa
upphandlingar av tjdnstekoncessioner som paborjats efter att lagen tradde i kraft den 1
januari 2017. Tjanstekoncessioner som paborjats fore den 1 januari 2017 omfattas med
andra ord inte av LUK. Det finns inte heller ndgon skyldighet att sdga upp ett avtal
som ingatts fore det att LUK trddde i kraft. Swedavia har foljaktligen inte haft ndgon
skyldighet att sdga upp Hyresavtalet eftersom det ingicks ar 2016, dvs. innan LUK
tradde 1 kraft.

LUK innehaller 6verhuvudtaget ingen skyldighet att sdga upp avtal

— oavsett nir de har ingétts

LUK ér en forfarandelagstiftning med bestimmelser om hur en upphandling ska ske
for det fall en upphandlande enhet véljer att anskaffa exempelvis tjdnster pa ett sitt
som gor att upphandlingsreglerna blir tillimpliga. LUK slutar som huvudregel att vara
tillamplig efter att ett avtal ingétts. Det kontrakt som ingas efter en upphandling
omfattas av nationell avtalsritt pa samma sitt som andra kommersiella kontrakt. Lagen
foreskriver varken nagon ritt eller skyldighet for en upphandlande enhet att sdga upp
ett hyresavtal med avsikten att i stillet uppléta driften av viss verksamhet genom
koncession. Detta innebdr att &ven om LUK skulle ha varit tillimpligt pd Hyresavtalet

foreskriver LUK ingen ritt eller skyldighet for Swedavia att sdga upp Hyresavtalet.
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Swedavia har oavsett inte varit skyldigt att genomfora en upphandling {or

att dstadkomma en villkorsindring

Aven om LUK skulle anses tillimplig pa parternas hyresforhallande foreskriver lagen
under alla forhdllanden inte nadgon skyldighet for Swedavia att genomfora en
upphandling eftersom Swedavia — utan att agera i strid med LUK — hade kunnat siga
upp hyresforhallandet for villkorsdandring och/eller hyreshdjning pa marknadsmassiga
villkor. Varken en forlingning av Hyresavtalet eller en villkorsdndring dir exempelvis
hyran hojs innebér att Hyresavtalet hade dndrats i sddan vésentlig mén att det maste

upphandlas enligt LUK.

De uppsigningsskiil som Swedavia angett omfattas inte av
Avstiendedverenskommelsen

Aven om tingsritten skulle anse att Swedavia haft en skyldighet enligt lag att
upphandla den verksamhet som bedrivits 1 lokalen under Hyresavtalet omfattas en

sadan upphandlingsplikt 4nda inte av Avstdendedverenskommelsen.

Eftersom villkor om avstaende fran besittningsskydd utgér undantag fran skyddsregler
for hyresgisten finns det skél att iaktta forsiktighet vid tolkningen av sadana villkor.
Aven hyresnimnderna synes vara restriktiva nir de provar om dverenskommelser om
avstaende av besittningsskydd. Darutdver tillkommer det avtalsrittsliga faktumet att
det d&r Swedavia som ensidigt uppréttat Avstiendedverenskommelsen. Eventuella
oklarheter savitt géller 6verenskommelsens innebord och omfattning fir ddrmed gé ut

Over Swedavia.

Swedavias uppségning av Hyresavtalet har skett med hinvisning till

1. en pastddd skyldighet for Swedavia att enligt lag bereda annan operatér plats pa
flygplatsen samt

2. ett pastétt behov for Swedavia att disponera lokalen for att, enligt LUK, vilken

Swedavia angett sig vara skyldigt att f6lja, genomfo6ra en tjinstekoncessions-
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upphandling av den i lokalen bedrivna verksamheten. Swedavia har dérutéver i
Uppségningen gjort gillande att angivna forhillanden omfattas av Avstaende-

Overenskommelsen.

Enligt Avstaendedverenskommelsen har parterna avtalat att 12 kap. 57-60 §§
jordabalken bland annat inte ska gélla om uppsigning av Hyresavtalet sker pd grund av
1. atertagande av lokalen pé grund av Swedavias eget behov att disponera lokalen,
eller,

2. Swedavias enligt lag eller annan bestimmelses skyldighet att bereda annan operator

plats pa flygplatsen.

Det kan noteras att i det avstdende om besittningsskydd som parterna triaffat i
anslutning till Koncessionsavtalet finns sérskilt reglerat att det indirekta
besittningsskyddet inte ska gilla vid ”Swedavias skyldighet att upphandla den tjanst
som ska utforas 1 Lokalen enligt lag om upphandling av koncessioner.” Nagon sadan
reglering finns inte 1 Avstdendedverenskommelsen. Avstdendedverenskommelsen

ndmner overhuvudtaget inte ndgot om upphandlingsskyldighet.

1. Swedavia har inte haft ett eget behov av att disponera lokalen

Swedavia har inte haft for avsikt att sjélvt bedriva verksamhet i lokalen eller pa annat
satt disponera lokalen for egen del. Att Swedavia velat genomfora en upphandling
innebdr inte att Swedavia sjdlvt avsett att disponera lokalen pé det sitt som avses i
Avstaendedverenskommelsen. Ett upphandlingsforfarande resulterar i att en annan part
dn Swedavia kommer att disponera lokalen. Maresma har inte avstatt fran sitt
besittningsskydd for den situationen att Swedavia avser att genomfora en upphandling

till formén for tredje mans mdjlighet att disponera lokalen.

2. Swedavia har inte varit skyldigt att enligt lag bereda annan operator plats pa

flygplatsen

Inte heller faller ett upphandlingsforfarande inom ramen for den tredje strecksatsen 1

Avstédendedverenskommelsen. Av ordalydelsen i Avstdendedverenskommelsen
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framgar att det som undantagits &r en situation dé lokalen enligt lag maste upplatas till
en annan operator. Ett upphandlingsforfarande innebér inte att lokalen maste upplatas

till en annan operator.

Eftersom de skél pa vilka Swedavia sagt upp Hyresavtalet varken foreligger eller
omfattas av parternas Avstaendedverenskommelse &r bolaget enligt 12 kap. 57 § och

58 b § jordabalken ersittningsskyldigt gentemot Maresma.

Négon provning av om de skiil som Swedavia angett i Uppsigningen utgjort
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet enligt 12 kap. 57 § punkten 4

jordabalken ska inte goras

Swedavia har 1 Uppsédgningen uteslutande hanvisat till Avstiendedverenskommelsen.
Nagon annan grund for Uppsédgningen och brytandet av Maresmas besittningsskydd
har inte angetts och inget i Uppsédgningen har gett Maresma anledning att uppfatta att
Swedavia darutover grundat Uppsdgningen och besittningsrattsbrytandet pa de
allmidnna undantagen frn det indirekta besittningsskyddet 1 12 kap. 57 § jordabalken.
Enligt géllande rétt 4r Swedavia ddrmed forhindrat att i efterhand gora géllande att
Maresmas besittningsskydd brutits pa annan grund dn Avstaendedverenskommelsen. I
enlighet hirmed saknar Swedavia rétt att gora gillande att bolaget enligt 12 kap. 57 §
punkten 4 jordabalken haft befogad anledning att upplésa hyresforhallandet.

Swedavias skil for Uppsédgningen har inte utgjort befogad anledning att upplosa
hyresforhillandet enligt 12 kap. 57 § forsta stycket punkten 4 jordabalken

Om Swedavia anses ha ritt att dberopa att bolaget haft befogad anledning att upplosa
hyresforhdllandet enligt 12 kap. 57 § punkten 4 jordabalken, gor Maresma géllande att
de skl Swedavia hénvisat till i Uppsidgningen inte utgor sdidan befogad anledning att

upplosa hyresforhallandet som avses i nimnda lagrum.
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Det har (1) inte forelegat saklig grund for uppsidgning och (2) Maresmas intresse av att

behalla hyresritten har vigt tyngre 4n Swedavias skél att avsluta hyresforhallandet.

1. Saklig grund

De av Swedavia angivna uppsigningsskélen har inte forelegat, vilket utvecklats ovan.
En pastadd skyldighet att upphandla kan inte utgora ett sakligt skél for uppsigning i en
situation dar hyresvirden inte har en réittslig skyldighet att upphandla.

2. Intresseavvigning

Under alla forhallanden har Maresmas intresse av att behalla hyresrétten till lokalen
végt tyngre 4n Swedavias intresse av att genomfora en upphandling enligt LUK.
Hérvidlag ska bl.a. beaktas: - att Maresma bedrivit verksamhet i lokalen sedan 2012, -
att Maresma sedan forvérvet av Hyresavtalet gjort investeringar 1 lokalen, - att
Maresma erlagt ett mycket hogt pris for Hyresavtalet mot bakgrund bl.a. av de
investeringar som tidigare lokalhyresgéster gjort 1 lokalen, - att ndgon kompensation
eller ersittningslokal inte erbjudits Maresma, - att mojligheten for Maresma att hitta en
motsvarande lokal dr obefintlig och - att Maresma &r beroende av affarsliget pa

flygplatsen.

Att Maresma deltagit i den upphandling avseende tjinstekoncessionsavtal som
Swedavia foretagit avseende lokalen har varit ett séitt for Maresma att begransa sin
skada. Det innebér inte att Maresmas intresse att sitta kvar 1 lokalen under Hyresavtalet
har varit svagare dn Swedavias intresse att siga upp Hyresavtalet. Villkoren 1
Koncessionsavtalet dr ocksd betydligt simre for Maresma én de som géillde under
Hyresavtalet. Swedavia har sagt upp Koncessionsavtalet till upphorande den 31 mars
2023 och Maresma kommer inte att erhdlla ndgot nytt koncessionsavtal. Den
upphandling som sedermera genomforts har avsett exakt samma typ av verksamhet
som tidigare bedrivits i lokalen, dvs. caféverksamhet. Omstindigheterna talar for att
Swedavia av rent kommersiella skil velat genomfora en upphandling for att

astadkomma ett avtal med for Swedavia mer formanliga villkor och dkade intdkter 4n
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under Hyresavtalet. Det &r inte ett skdl som véger tyngre &n Maresmas intresse av att

sitta kvar i lokalen.

En hyresvird som vill 4stadkomma en hyreshdjning har mojlighet att vidta en
uppsédgning for villkorsdndring enligt bestimmelserna i jordabalken. Det har ocksa
statt Swedavia helt fritt att siiga upp hyresavtalet for avflyttning samt utge erséttning
till Maresma. Om Swedavia skulle undga att bli ersittningsskyldigt i detta fall skulle
det vara ett sétt for Swedavia att kringga bade reglerna om uppségning for

villkorsdndring och reglerna om en hyresgésts indirekta besittningsskydd.

Swedavia ir ersittningsskyldigt for den skada som Maresma orsakats pa grund
av att hyresforhallandet har upphort

Eftersom nagon saddan situation som regleras i Avstaendedverenskommelsen inte har
forelegat och da Swedavia — for det fall tingsrétten finner att det ska provas — inte
heller haft befogad anledning att upplosa hyresforhdllandet, 4r Swedavia enligt 12 kap.
57 § och 58 b § jordabalken ersittningsskyldigt gentemot Maresma.

Swedavia

Swedavia ir enligt LUK skyldigt att upphandla ett tjéinstekoncessionsavtal for
verksamheten

Swedavias uppdrag innefattar att tillhandahéalla flygplatstjinster

I Swedavias uppdrag ingar bl.a. att tillhandahalla flygplatstjanster till de resendrer som
nyttjar flygplatserna. Resendrerna ska erbjudas den service som bestér i ett utbud av
mat, dryck, tidningar, elektronik m.fl. varor som de efterfragar. Det 4&r Swedavia som
har ansvaret for att flygplatstjénster 1 form av detaljhandel och restauranger erbjuds

resenarerna.
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Swedavia har, bl.a. med anledning av den relativt begrinsade marknad som de svenska
flygplatserna utgor, overlatit at externa operatdrer, som Maresma, att driva den
verksamhet pé flygplatserna som innefattar tillhandahdllande av flygplatstjanster

sasom detaljhandel och restauranger.

Hyresavtalet utgdr en upphandlingspliktig tiinstekoncession

For att Hyresavtalet ska utgora en tjanstekoncession kravs att det innehéller bindande
ataganden fran hyresgisten att tillhandahélla hyresvirden en tjinst av ndgot slag och
att alla de sex grundldaggande kriterierna for en upphandlingspliktig tjdnstekoncession 1

1 kap. 13 § LUK ér uppfyllda.

1. Det forsta kravet om att avtalsvillkoren ska anges 1 ett skriftligt kontrakt &r uppfyllt
da Hyresavtalet ér skriftligt.

2. Det andra kravet om att ett avtal miste innehdlla villkor som &r av ekonomisk natur
och innebdr forpliktelser for parterna ar uppfyllt da Hyresavtalet innehéller rattsligt
bindande ekonomiska villkor for Swedavia och Maresma avseende bl.a. upplatelse av
lokal, betalning av hyra och marknadsforingsavgift (se bl.a. §§ 1-4 1 Hyresavtalet)
samt utférande av en specifik prestation (se nedan avseende det fjarde kravet). For det
fall att Maresma inte hade uppfyllt sina forpliktelser i Hyresavtalet hade Swedavia
enligt allménna kontraktsrattsliga principer kunnat aberopa och fora talan om
fullgérande av dtagandena i domstol (varvid verkstéllighet av fullgérelsedomen hade

kunnat sékerstillas genom ett forordnande 1 domen om vite).

3. Det tredje kravet géller att avtalet maste vara ingdnget mellan en upphandlande
enhet och en koncessionshavare. Att Swedavia &r en upphandlande enhet ér en given
forutséttning. Maresma dr en leverantor vars roll som koncessionshavare beror pa om

dess dtaganden ska definieras som en tjanstekoncession, vilket besvaras jakande nedan.
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4. Det fjiarde kravet giller att avtalet ska avse en tjanstekoncession, dvs. innebéra att en
upphandlande enhet anfortror koncessionshavaren att utfora en viss tjanst enligt den

upphandlande enhetens instruktioner i avtalet.

Hyresavtalet innebér att Swedavia uppléter en lokal pa Arlanda till Maresma for att 1
denna bedriva i Hyresavtalet angiven serveringsverksamhet (se § 8.1 1 Hyresavtalet) i

enlighet med villkoren 1 Hyresavtalet.

I forevarande fall &r Maresmas dtaganden i s& stor omfattning reglerade genom
Hyresavtalet att de, sédrskilt om instruktionerna ses kumulativt, utgor en tjinst som
tillhandahélls Swedavia. Swedavia har 1 praktiken ocksa ett mycket stort inflytande
over den verksamhet som bedrivs 1 lokalen och féljer kontinuerligt upp med
verksamhetsutdvare som Maresma hur verksamheterna ska anpassas till
flygresendrernas behov och efterfrdgan. Swedavia kontrollerar ocksa 16pande att
verksamhetsutdvare foljer vad som avtalats och patalar och begir réttelse vid

avvikelser.

Hyresavtalet innebdr att Maresma atar sig att utfora en bestdmd tjénst & Swedavias
vagnar riktad mot tredje man. Hyresavtalet uppfyller dirmed kravet i LUK att ha

karaktér av tjinstekoncession.

5. Det femte kravet innebdr att den ersittning som koncessionshavaren erhaller till

ndgon del ska besta i en rétt att utnyttja koncessionsforemalet.

Hyresavtalet reglerar inte att ersittning ska utga fran Swedavia till Maresma. Den
ersdttning som ska utgd frdn Maresma till Swedavia dr 1 huvudsak den
omséttningsbaserade hyran (se § 4.1 i Hyresavtalet) och marknadsforingsavgift (se §

4.6 1 Hyresavtalet). Maresma 4tar sig genom Hyresavtalet att bedriva viss angiven
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verksamhet gentemot passagerarna vid Arlanda. Forsdljningen av varor och tjanster till

tredje man dr Maresmas enda inkomstkilla enligt Hyresavtalet.

Av det ovan sagda foljer att Hyresavtalet uppfyller kravet i LUK pa att erséttningen for

tjansterna till ndgon del ska utgoras av rétten att utnyttja koncessionsforemalet.

6. Det sjitte kravet innebdr att verksamhetsrisk ska dverga pa koncessionshavaren. Av
Hyresavtalet framgér inte annat &n att verksamheten ska bedrivas pa normala
marknadsmaissiga villkor. Maresma dr forpliktigat att betala en minimihyra oavsett
verksamhetens omsattning och bar savil efterfrage- som utbudsrisken for

verksamheten.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att Hyresavtalet uppfyller samtliga krav for att
utgora en tjanstekoncession, samtidigt som det reglerar ett hyresforhdllande och alltsa

ar ett hyresavtal enligt jordabalkens regler.

Swedavia ar skyldigt att upphandla verksamheten i1 lokalen

Betriaffande tiden for LUK:s ikrafttradande sa dr det inte relevant vad som géllde vid
Hyresavtalets ingaende. Vad som é&r relevant dr vad som géllde vid tidpunkten nér
Hyresavtalet enligt jordabalkens regler automatiskt skulle forlingas. Vid den
tidpunkten, dvs. den 30 september 2019, hade LUK sedan ldnge tritt 1 kraft och
medforde en upphandlingsskyldighet for Swedavia.

I direktiv 2014/23/EU om tilldelning av koncessioner (LUK-direktivet) anges 1 skél 25
sdrskilt att verksamhet som bestér 1 tillhandahallande av t.ex. detaljhandel och
restaurangtjinster vid flygplats omfattas av begreppet flygplatstjanster. I LUK-
direktivet och LUK fortydligas att bl.a. just flygplatstjénster &r tjanster som
upphandlande enheter aldggs att upphandla enligt LUK (se 1 kap. 20 § forsta stycket
LUK, med hénvisning till Bilaga 2; se ocksa LUK-direktivets skdl 24 och artikel 7).
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Den tjdnst som tidigare reglerades av Hyresavtalet och nu av Koncessionsavtalet &r en
flygplatstjianst och en tjidnstekoncession som Swedavia r skyldigt att upphandla enligt

forfarandet i LUK,

Swedavias upphandlingsskyldighet utgor besittningsskyddsbrytande grund

Det indirekta besittningsskydd som en lokalhyresgist vanligtvis atnjuter giller inte om
hyresvérden, enligt den s.k. generalklausulen 1 12 kap. 57 § punkten 4 jordabalken, har
saklig grund for att sdga upp Hyresavtalet och hyresvérdens intresse av att avsluta
hyresforhdllandet vager tyngre dn hyresgistens intresse av att behélla hyresritten till

lokalen.

1. Saklig grund

En lagstadgad skyldighet for Swedavia att upphandla den verksamhet som bedrivs 1
lokalen enligt LUK utgor ett sakligt skil for uppsdgning och saledes en
besittningsbrytande grund. Uppsdgning har skett med hénsyn till denna grund.

2. Intresseavvagning

Vid en intresseavvdgning mellan Swedavias intresse av att avsluta hyresforhallandet
och Maresmas intresse av att bibehélla hyresritten, bor tingsratten beakta att Swedavia
har ett tungt vigande intresse att handla upp flygplatstjanster for att tillgodose
resendrernas behov och att detta sker 1 enlighet med LUK sa att tilldelningen

konkurrensutsatts.

Det bor sdrskilt vigas in att upplatelsen i1 forsta hand darfor syftat till att tillskapa ett
visst utbud av tjinster vid Arlanda, medan hyresintékterna inte har samma betydelse

som pa en 6ppen marknad.

Dartill bor det faktum att Maresma faktiskt fortsatt att bedriva samma verksamhet i

lokalen, efter att ha tilldelats Koncessionsavtalet, spela in vid beddmningen av
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Maresmas intresse att sitta kvar i lokalen enligt Hyresavtalet och att fa ersittning enligt

det indirekta besittningsskyddet.

Swedavia har inte kunnat 1ata avtalet 16pa for obestdmd tid.

Om Swedavia hade underlatit att siga upp Hyresavtalet till upphorande vid
avtalstidens utgéng, sa hade Hyresavtalet i praktiken till f6ljd av reglerna i 12 kap.
jordabalken forldngts pa obestdmd tid. Det innebér att avtalet i praktiken hade blivit ett
evighetsavtal som enbart hade kunnat ségas upp med skadestandsskyldighet till f6l;jd,
trots att det fanns en rétt att sdga upp avtalet enligt avtalsvillkoren. Det hade stridit mot
LUK och allménna unionsréttsliga upphandlingsprinciper. Syftet med LUK ar att
sdkerstélla konkurrens pd en 6ppen marknad genom upphandling. En upphandlande
enhet har ddrmed ett ansvar att 16pande konkurrensutsitta sina avtal for att inte kringga

lagstiftningen.

EU-domstolen har 1 sin praxis tydliggjort att upphandlingspliktiga avtal inte far l6pa pa
obestdmd tid, d& sddana avtal dr frimmande for systemet for och andamalet med
bestimmelserna om offentlig upphandling. (Se EU-domstolens domar i mal C-454/06
pressetext Nachrichtenagentur, p. 73, och C-451/08 Helmut Miiller, p. 79.) Principen
har sedermera kodifierats i bl.a. LUK (se 4 kap. 10-11 §§).

Swedavia ar skyldigt att genomfora en upphandling om villkoren for upplatelsen

ska dndras

Loptiden for Hyresavtalet gick ut den 30 september 2019. Bestimmelserna 1 LUK
innebdr att om ett nytt hyres- och koncessionsavtal ska triffas, eller parterna komma

overens om nya villkor for hyresforhéllandet och koncessionen, ska upphandling ske.

Enligt bestimmelserna i 12 kap. jordabalken har hyresvérden rétt att vid utgdngen av

ett hyresavtal som 16pt pé bestdmd tid sdga upp hyresavtalet for villkorsdndring eller
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avflyttning. Vid villkorséndring har hyresvérden alltid ritt att kriva marknadsmaissiga
villkor (jfr 12 kap. 57 § forsta stycket punkten 5 jordabalken). Hyresvérdens rétt att
kréva skéliga och marknadsmissiga villkor i samband med villkorsdandring av ett

hyresavtal dr saledes en given utgangspunkt i hyreslagstiftningen.

Nir ett redan ingdnget koncessionsavtal ska omforhandlas och éndras, sa far det inte
ske utan att det foregas av ett upphandlingsforfarande. De relevanta bestimmelserna i

det hir avseendet kan sammanfattas enligt foljande.

Upphandlingsplikten enligt LUK omfattar alla nya tjanstekoncessionsavtal och, for
befintliga tjinstekoncessionsavtal, nya villkor som nigon part vill inforliva 1 ett
befintligt avtal efter det att LUK tritt 1 kraft den 1 januari 2017. (Med vissa undantag,
jfr 1 kap. 4 § och 14 kap. 8-14 §§ LUK. Inget av undantagen é&r tillimpligt i denna
situation.) Sdledes kan varken avtal om tjdnstekoncessioner som ingatts innan eller
efter att LUK trddde 1 kraft omforhandlas eller forldngas pd nya villkor vid avtalstidens
slut, utan att det foregas av ett upphandlingsforfarande enligt LUK.

For att fa till stdnd nya villkor i ett redan befintligt hyresavtal som ocksa ar ett
tjanstekoncessionsavtal, maste den upphandlande enheten, dvs. Swedavia, upphandla

och konkurrensutsétta avtalet enligt bestimmelserna i LUK.

For att kunna genomfora sddana villkorsdndringar som Swedavia dr berittigat till som
hyresvird enligt jordabalken och som kravs for utforande av Swedavias uppdrag, pa ett
sitt som ocksé dr forenligt med LUK, var Swedavia skyldigt att konkurrensutsétta

Hyresavtalet genom upphandling.

Avstéendedverenskommelsen innebdr att erséttningsskyldighet inte aktualiseras.
Utover att generalklausulen i1 jordabalkens 12 kap. 57 § forsta stycket punkten 4 &r
tillamplig s& har parterna, i samband med att Hyresavtalet ingicks, kommit dverens om
att det indirekta besittningsskyddet inte ska gélla vid vissa angivna forhallanden.

Avstéendedverenskommelsen har godkénts av hyresndmnden.
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Hyresavtalet dr en tjdnstekoncession och &r séledes upphandlingspliktigt. Att Swedavia
har sagt upp Hyresavtalet till foljd av upphandlingsplikten innebdr att Uppségningen
traffas av dessa Overenskomna grunder for avstaende fran besittningsskydd. I beslut
den 23 september 2019 i drende nr 12664-19 avslog Hyresndmnden i Stockholm
Maresmas yrkande om uppskov med avflyttning med hiansyn till de angivna grunderna

i parternas Avstaendedverenskommelse.

1. Swedavia har haft ett eget behov att disponera lokalen.

Punkten 1 1 Avstaendedverenskommelsen avser sddana situationer da ett atertagande
av lokalen sker pa grund av Swedavias eget behov att disponera lokalen. I fallet med
den lokal diar Maresma bedriver verksamhet maste Swedavia forst disponera den for att
sedan kunna erbjuda nyttjande av den vid en upphandling. Swedavia kan inte

upphandla tjdnstekoncessionen utan en disponibel lokal.

Att lokalen atertas 1 syfte att inrédtta en (upphandlad) tjdnstekoncession innebar att
lokalen atertas for att Swedavia sjilv ska disponera den. Upphandling av en
tjanstekoncession sker inte for att bereda annan part tilltrdde till lokalen for att dar
sjalvstandigt bedriva en kommersiell verksamhet. Upphandling av en
tjanstekoncession sker for att sdkerstélla att Swedavia 1 lokalen kan tillhandahalla
tjanster 1 form av t.ex. restaurang- eller caféverksamhet som krévs for att bereda
resendrerna den service som de forvintar sig vid Arlanda, och att det sker pa bésta

villkor for dem och Swedavia.

2. Swedavia har haft en skyldighet att bereda annan operator plats pa flygplatsen.

Punkten 3 1 Avstdendedverenskommelsen tar sikte pé situationer dir ett atertagande av
lokalen sker pa grund av Swedavias skyldighet enligt lag eller annan bestimmelse att
bereda annan operator plats pd flygplatsen. Eftersom det aligger Swedavia enligt LUK

att upphandla verksamheten i lokalen, enligt de villkor som géller for den enligt
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Hyresavtalet, har Swedavia ocksa en skyldighet att faktiskt bereda vinnaren av

upphandlingen tilltrdde till lokalen.

Maresmas bemotande

Att det som Swedavia anfort finns bestimmelser i LUK om att koncessioner ska vara
tidsbegriansade och att EU-domstolen uttalat sig om att koncessioner inte bor 16pa pa
obestdmd tid, innebdr inte att LUK — eller det bakomliggande LUK-direktivet — kraver
(eller ger Swedavia ritt) att ingripa i bestdende kontrakt och franga avtal som ingétts
fore lagens ikrafttrddande. Hyresavtalet har dessutom inte 10pt pa obestdmd tid och en
lokalhyresgést har vid uppsdgning ingen ritt till forlingning av hyresavtalet. Daremot
har hyresgésten som huvudregel ritt till ersiattning om hyresavtalet inte forlédngs.
Swedavia har alltsd varit oforhindrat att sdga upp Hyresavtalet for avflyttning, men
méste 1 ett sddant fall betala erséttning till Maresma for den skada Maresma déarigenom

orsakas.

Maresma gjorde vid hyresndmndens provning av uppskovsfragan gillande att
Avstaendedverenskommelsen inte omfattar den situation som utgor skélet for
Uppsdgningen. Hyresndmnden konstaterade i sitt beslut att dessa fragor utgér sadana
preliminédrfragor som hyresnimnden har att prova inom ramen for provningen av om
uppskovsyrkandet skulle bifallas, men att provningen av dessa prelimindrfragor ar
summarisk. Hyresndmnden fann att det vid en 6versiktlig bedomning inte var
uppenbart att reglerna om upphandling av koncessioner inte skulle tillimpas for den
verksamhet som bedrivs 1 lokalen. Vidare fann hyresndmnden vid en dversiktlig
bedomning att det inte var uppenbart att klausulerna 1 Avstdendedverenskommelsen

inte skulle tillimpas mot Maresma.
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BEVISNING

P& Maresmas begéran har forhor under sanningsforsékran hallits med Danny Asmar,
stallforetradare for Maresma. P4 Maresmas begéran har vittnesforhor héllits med
Jorgen Wilhelm, tidigare dgare och stillforetrddare for Maresma. P4 Swedavias
begiran har vittnesforhor hallits med Axel Sjoqvist, commercial manager pa

Swedavia.

Parterna har dberopat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Utsangspunkter for tingsrittens provning

En lokalhyresgédst har vid uppsdgning inte ndgon rétt till forlingning av hyresavtalet.
Vid uppsdgning av annan anledning dn kontraktsbrott fran hyresgésten har hyresgésten
dock enligt 12 kap. 56—60 §§ jordabalken ett indirekt besittningsskydd, vilket innebér
att hyresgdsten har rétt till ersiattning om hyresforhallandet inte forldngs. Vid
utformningen av erséttningsreglerna har lagstiftaren utgatt fran att en forlingning av
hyresforhdllandet normalt ska ske. Huvudregeln dr darfor att hyresgésten har ratt till

ersdttning om hyresvérden végrar att forlinga hyresforhéallandet.

Ratten till ersdttning &r dispositiv och kan falla bort om parterna avtalat att det
indirekta besittningsskyddet inte ska gélla. Rétten till erséttning kan ocksé falla bort
enligt bestimmelserna 1 12 kap. 57 § forsta stycket 1-5 jordabalken. Swedavia har
hénvisat till den s.k. generalklausulen i punkten 4. Enligt denna faller
ersittningsskyldigheten bort nir hyresvérden i1 annat fall (4n enligt punkterna 1-3) har
befogad anledning att upplosa hyresforhdllandet.

Parterna i mélet &r Gverens om att Hyresavtalet sades upp 1 december 2018 och vilken

uppsigningshandling som ligger till grund for provningen i malet.
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Det rader dock tvist om Swedavias uppsigning ar gjord utifrdn parternas
overenskommelse om avstdende fran indirekt besittningsskydd eller utifran den s.k.
generalklausulen i 12 kap. jordabalken. Det rdder ocksé tvist om huruvida

uppsdgningen varit tillrackligt klar och tydlig for att ligga till grund for en uppsdgning.

Parterna ar inte heller 6verens om de uppsiagningsskil som Swedavia angett har
motsvarats av verkliga forhallanden, det vill séga om Swedavia har haft en skyldighet
att enligt lag bereda annan operatdr plats pa flygplatsen och/eller haft ett eget behov av
att disponera lokalen. Inom ramen for denna beddmning ligger den tvistiga frigan om
huruvida Swedavia var skyldigt att upphandla en tjanstekoncession enligt LUK for
bedrivande av verksamhet 1 den lokal som Maresma hyrt. Parterna tvistar &ven — inom
ramen for denna frdga — om det aktuella hyresavtalet var ett avtal om en

tjanstekoncession samt huruvida LUK ér tillamplig pa avtalet.

Slutligen &r parterna inte dverens om huruvida de uppsdgningsskél som Swedavia har

angett omfattas av Avstdendedverenskommelsen.

Ska uppsigningen provas utifran avstiendeoverenskommelsen eller utifrin
generalklausulen?

Enligt 12 kap. 56 § jordabalken géller bestimmelserna i1 57—60 §§ for upplatelser av
lokaler. Vidare framgér av bestimmelsen att om hyresviarden och hyresgasten i en
sarskilt upprattad handling (dvs. ett avtal om avstaende) har kommit dverens om
villkor som strider mot 57-60 §§, sa ska den dverenskommelsen gilla, i vissa fall efter

godkédnnande av hyresndmnd.

For att 12 kap. 57 § jordabalken (och darigenom generalklausulen) ska bli tillimplig
krévs saledes att ndgon dverenskommelse om avstdende av indirekt besittningsskydd
inte finns eller inte dr giltig av ndgot skal. Tingsréitten anser darfor att provningen av

uppsédgningen 1 forsta hand ska goras mot Avstaendedverenskommelsen.
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Inneholl uppsigningen tillrickligt tydliga skiil for att ligga till srund for
uppséigning?

Maresma har gjort gillande att det skél i uppsdgningshandlingen som angetts som att
uppsdgningen sker “med anledning av Swedavia AB:s skyldighet att enligt lag bereda
annan operator plats pd flygplatsen” dr sd oklart att det inte kan ldggas till grund for ett
besittningsbrytande, sarskilt mot bakgrund av att det inte anges vilken konkret lag som

aldgger Swedavia en sadan skyldighet.

Rittsliga utgangspunkter

En hyresvird som sdger upp ett lokalhyresavtal méste enligt 12 kap. 58 § forsta stycket
jordabalken ange orsaken till att forlingning végras. Skél for upphdrande som inte
anges 1 uppsdgningen kan inte dberopas 1 en skadestdndsprocess. Syftet med
bestimmelsen dr att hyresgisten redan vid uppsidgningen ska ha mojlighet att bedoma
sin mojlighet att fa ersittning for hyresrittens forlust och om det skulle kunna I6na sig
att sétta 1 gang ett forfarande i syfte att fa ersittning. Hyresvirden kan bland annat
darfor endast dberopa de grunder som angetts 1 uppsdgningen i en senare
skadestandsprocess. (Se bland annat Nils Larsson och Stieg Synnergren, Kommersiella
hyres- och arrendeavtal i praktiken, s. 179, JUNO version 7 publicerad digitalt 2022
och NJA 1981 s. 675).

Anledningen till att ett hyresavtal sdgs upp maste framgé klart och entydigt for
hyresgdsten. (Se Nils Larsson och Stieg Synnergren, Kommersiella hyres- och
arrendeavtal 1 praktiken, s. 180, JUNO version 7 publicerad digitalt 2022). Det &r
hyresvirden som star risken for att uppsidgningsanledningen r allt for vag eller

otydlig.

Tingsrittens bedomning

I uppsdgningshandlingen anges sammanfattningsvis att uppsidgningen sker for att

Swedavia ska kunna fullgora sina skyldigheter enligt lag att bereda annan operator
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platsen enligt lagen om upphandling av tjanstekoncessioner (LUK). De skél som
angetts 1 uppsidgningshandlingen ger hyresgésten tillricklig vdgledning for
bedomningen av om uppsédgningen kan innebéra en ritt till ersdttning. Tingsritten
bedomer att uppsdgningen séledes har ett tillrdckligt klart och tydligt innehall for att
ligga till grund for uppsdgningen.

Har de uppsigningsskil som Swedavia angett motsvarat verkliga forhiallanden?

Fragan tingsritten nu har att ta stillning till &r om de skil som Swedavia angett for

uppsdgningen har motsvarat verkliga forhallanden. Tingsritten ska siledes prova om

e Swedavia har haft en skyldighet att enligt lag bereda annan operator plats pa
flygplatsen och/eller om

e Swedavia haft ett eget behov av att disponera lokalen.

I denna provning ligger att bedoma om Swedavia haft skyldighet att upphandla en
tjanstekoncession enligt LUK i den lokal som Maresma hyrt och om Swedavia dérfor
haft en skyldighet att enligt lag bereda annan operator plats pa flygplatsen eller haft ett
eget behov av att disponera lokalen for att kunna bjuda ut den via ett

upphandlingsforfarande.

For att kunna bedoma om Swedavia haft skyldighet att upphandla en tjanstekoncession

provar tingsratten om

e det aktuella hyresavtalet dr en tjinstekoncession, samt
e om det foreldg en skyldighet for Swedavia att genomfora en upphandling enligt

LUK nér avtalet med Maresma lopte ut.
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Har Swedavia haft skyldighet att upphandla en tjinstekoncession enligt LUK i
den lokal som Maresma hyrt?

Ar Hyresavtalet en tjcinstekoncession?

Rittsliga utgangspunkter

LUK bygger pd LUK-direktivet, vilket innehaller regler om tilldelning av
byggkoncessioner och tjanstekoncessioner. Enligt 1 kap. 13 § LUK avses med
koncession ett skriftligt kontrakt med ekonomiska villkor som ingés mellan en
upphandlande myndighet eller enhet och en koncessionshavare, dir kontraktet utgor
antingen en byggkoncession eller en tjanstekoncession och dér erséittningen for arbetet
eller tjansten utgdrs antingen av enbart rétten att utnyttja foremélet for koncessionen
eller av dels en sddan rétt, dels betalning. Kontraktet ska ocksa innefatta att en

verksamhetsrisk enligt 22 § 6vertas av koncessionshavaren.

Att kontraktet ska vara pa ekonomiska villkor innebér dels att den upphandlande
myndigheten eller enheten mot vederlag erhiller en prestation som é&r av direkt
ekonomiskt intresse for myndigheten eller enheten, dels att det ska finnas ekonomiska
prestationer fran bada parter som kan aberopas 1 ett rittsligt forfarande. Sé linge
kontraktet innebdr 6msesidigt bindande prestationer fran bada parter dr det en
koncession pa ekonomiska villkor. (Se Lukas Granlund, Olof Hallberg, Eva-Maj
Miihlenbock, Offentlig upphandling av koncessioner, s. 26, JUNO version 1,
publicerad digitalt 2022).

Med verksamhetsrisk avses efterfragerisk och/eller utbudsrisk medan det med
Overtagande av verksamhetsrisk avses att en koncessionshavare genom koncessionen,
vid normala verksamhetsforhallanden, inte 4r garanterad att kompenseras for de
investeringar som gors och de kostnader som uppstar vid tillhandahéllandet av de
tjanster som dr foremal for koncessionen, och att koncessionshavaren utsitts for en

verklig exponering for fordndringar pd marknaden och pé sa sitt att eventuella
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uppskattade forluster for koncessionshavaren inte dr endast nominella eller forsumbara

(1 kap. 22 och 23 §§ LUK).

Med upphandlande enhet avses en enhet som bedriver nagon av de verksamheter som
anges i bilaga 2 till LUK och tilldelar en koncession for bedrivande av sddan
verksamhet och som ér bland annat ett foretag som en upphandlande myndighet kan
utova ett bestimmande inflytande 6ver. Med bestimmande inflytande avses bland
annat ndr en upphandlande myndighet, direkt eller indirekt, innehar mer &n hélften av

andelarna 1 foretaget. (1 kap. 20 § forsta stycket 2 och andra stycket LUK).

I bilaga 2 till LUK anges vilka verksamheter som omfattas av skyldigheten att
upphandla. I punkten 3 anges att sidan verksamhet omfattas som avser utnyttjande av
geografiskt omrédde 1 syfte att tillhandahélla en flygplats, hamn eller annan terminal for
transporter 1 luften eller till havs eller pa inre vattenvigar. I skil 25 till det
bakomliggande LUK-direktivet anges att verksamhet pa flygplatser ocksd omfattar
tjanster till passagerare som bidrar till att flygplatsanldggningen fungerar smidigt och
vilka forvéntas av en vélfungerande modern flygplats, t.ex. detaljhandel,

restaurangtjinster och bilparkering.

I Offentlig upphandling av koncessioner uttalar forfattarna foljande. (Se Lukas
Granlund, Olof Hallberg, Eva-Maj Miilenbock, Offentlig upphandling av
koncessioner, s. 37-38, JUNO version 1, publicerad digitalt 2022).

"Grdnsdragningen mellan en ren uthyrning enligt jordabalken och en koncession
enligt LUK dr inte helt liitt att dra. Avgorande dr enligt vdar mening om det gar att
utpeka ndgon tydlig prestation for hyresgdstens/ leverantérens del gentemot
myndigheten/enheten utover den sedvanliga hyresvillkoren. Exempelvis dir en
uppldtelse av restauranglokaler i ett kommunhus, ddr kommunen dessutom i kontraktet
anger att hyresgdsten mdste dta sig att bedriva viss verksamhet — exempelvis en
lunchrestaurang for kommunanstdllda — och ddrmed fylla ett visst kommunalt behov,

sannolikt att anse som en tjdnstekoncession. Ett hyreskontrakt i en fastighet som
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kommunen rakar dga och som enbart gdr ut pa att hyresgdsten mdste bedriva den typ
av verksamhet som dr dndamdlsenlig for lokalerna i fraga (exempelvis kanske
detaljplanen endast tilldter viss typ av verksamhet) fyller diremot sannolikt inget
kommunalt behov i sig, och dr sdledes i normalfallet att anse som ett sedvanligt

lokalhyreskontrakt.”

Tingsréttens bedomning

Hyresavtalet ar skriftligt. Enligt kontraktet ska Maresma betala hyra till Swedavia for
upplatelsen av lokalen. Sjdlva upplételsen ger en ritt for Maresma att fa intékter fran
tredje man. Avtalet mellan parterna innehéller allts saidana ekonomiska villkor som
avses 1 LUK. Swedavia &r ett av staten heldgt bolag och kan alltsd vara en
upphandlande enhet enligt 1 kap. 20 § LUK. I enlighet med parternas avtal har ocksa
Maresma Overtagit savil efterfrigerisken som utbudsrisken och stér dven risken for att
inte bli garanterad kompensation for investeringar eller liknande som gjorts 1

verksamheten, dvs. Maresma har 6vertagit verksamhetsrisken.

Fragan dr da om den verksamhet som bedrivits 1 lokalen omfattas av LUK samt om

Hyresavtalet mellan parterna innefattat en tjanstekoncession.

Sky City ér beldget pad Arlanda flygplats. Den lokal som Maresma bedrivit sin
verksamhet i dr alltsé beldgen pa en sadan plats som omfattas av LUK. Det &r ocksé

frdga om en sadan verksamhet som 1 sig omfattas av LUK.

Hyresavtalet reglerar vilket sortiment som Maresma far tillhandahdlla och anger att
andringar och tillagg 1 sortimentet dr tilldtna endast efter skriftligt godkénnande fran
Swedavia. Avtalet reglerar dessutom vilka tider som verksamheten ska hallas 6ppen.
Oppethallande utdver dessa tider kriver enligt avtalet sérskilt tillstdnd. Det anges
vidare att det 4r av synnerlig vikt att 6ppettiderna efterlevs med hénsyn till bland annat
Swedavias egenskap av flygplatshallare och tillstdndsgivare for verksamheten inom

flygplatsen.
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Swedavia har saledes enligt avtalet ingdende kontroll 6ver Maresmas verksamhet med
avseende pa inriktning, sortiment och dppettider. I avtalet nimns vidare i flera
sammanhang att villkoren stills upp i Swedavias intresse som flygplatshéllare, inte
som hyresvérd. Avtalet innehaller dirmed bestimmelser som far anses ga utover vad
som kan anses vara allmdnna villkor i ett hyreskontrakt. Det framgér ocksé av avtalet

att Maresmas verksamhet fyller ett behov for Swedavia i egenskap av flygplatshéllare.

Tingsritten anser att det i ssmmanhanget inte har nagon avgorande betydelse att

verksamheten har bedrivits utanfor siakerhetskontrollen.

Vid en samlad beddmning av avtalets innehall och Maresmas verksamhet anser

tingsritten att det aktuella hyresavtalet utgor en tjanstekoncession.

Foreldg det en skyldighet for Swedavia att genomfora en upphandling enligt LUK
nir avtalet med Maresma lopte ut?

Rittsliga utgangspunkter

Av punkt 1 1 ikrafttrddande- och 6vergangsbestimmelserna till LUK framgéar att lagen
trddde 1 kraft den 1 januari 2017 och av punkt 3 att lagen inte géller for upphandlingar

av koncessioner som har pabdrjats fore ikrafttrddandet.

Overgéngsbestimmelserna till LUK méste lisas tillsammans med bestimmelserna i

14 kap. LUK om vilka fordndringar av ett befintligt kontrakt som kan genomforas utan
att en ny upphandling behdver goras. Det star klart att en véisentlig fordndring av ett
kontrakt som ingicks fore LUK:s ikrafttrddande men dér fordndringen sker efter
ikrafttrddandet innebér att en ny upphandling maste goras och att den upphandlande
enheten ddrmed dr skyldig att tillimpa LUK pé det nya forfarandet. Vad som géller for

fordndringar som inte dr visentliga — eller nir en forlingning av ett befintligt avtal gors
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— ar dock inte klart reglerat i 6vergdngsbestimmelserna eller 1 6vriga bestimmelser 1

LUK.

I litteraturen behandlas 6vergdngsbestimmelserna och fradgan om hur kontrakt som ar
upphandlade innan LUK:s ikrafttrddande ska bedomas (se Lukas Granlund, Olof
Hallberg, Eva-Maj Miihlenbock, Offentlig upphandling av koncessioner, s. 238, JUNO

version 1, publicerad digitalt 2022). Forfattarna uttalar 1 sammanhanget foljande.

“Koncessioner som upphandlats efter ikrafttrdadandet dr sdledes enkla att bedoma.
Problemet var dock att manga upphandlande myndigheter/enheter hade befintliga
koncessionskontrakt ndr LUK trddde i kraft. Manga av dessa lopte ocksa tills vidare.
Sdledes uppstod frdagan hur dessa — vid LUK :s ikrafttridande redan befintliga kontrakt
skulle bedomas. Om kontraktet endast fortsatte att tilldmpas var det forstas ingen
frdga, upphandlingen av det kontraktet hade da upphandlats fore LUK :s
ikrafttrddande. Om dndringar ddremot gors i dessa kontrakt dr det dock inte omojligt
att bedoma det som att en ny upphandling har genomférts, vid tidpunkten for

fordndringen.”

I forarbetena till LUK (se prop. 2015/16:195 s. 851) anges foljande.

“Enligt regeringens mening dr det ldmpligt att de nya bestimmelserna om dndring av
kontrakt och ramavtal dven tillimpas pa befintliga kontrakt och ramavtal. Enligt
overgangsbestimmelserna till de nya lagarna ska de dldre lagarna LOU och LUF
gdlla for sadan upphandling som har pdaborjats fore de nya lagarnas ikrafttridande.
Overgdngsbestimmelserna dr alltsd tillimpliga pd sjilva upphandlingen och omfattar
ddrmed inte dndringar i det kontrakt eller det ramavtal som upphandlingen har
resulterat i. Nagon dndring av overgangsbestimmelserna dr sdledes inte nodvdindig
for att de nya lagarna ska tillimpas pd befintliga kontrakt och ramavtal i detta

avseende.”’
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Fragan om vad som géller for koncessionsavtal som har ingatts fore LUK:s
ikrafttrddande har varit foremal for bedomning i Kammarrédtten i Goteborgs dom den
4 april 2018 1 mal nr 972-18. Kammarrétten uttalar i det aktuella réttsfallet att LUK é&r
tillamplig i den situationen att ett kontrakt &ndras efter ikrafttrddandet samt att detta 1
princip géller oavsett dndringens karaktir eller omfattning. Kammarritten hinvisade i

sammanhanget till ovan nimnt forarbetsuttalande.

LUK bygger pa ett EU-direktiv, LUK-direktivet. Direktivets regler dr genomforda i
och med LUK. Nir det finns utrymme for tolkning av en viss nationell rittsregel géller
principen om direktivkonform tolkning. Denna princip kan kort beskrivas som en
skyldighet for nationell domstol att sa langt som mdjligt tolka nationell lagstiftning 1
ljuset av de icke-genomforda direktiven sé att dessas &ndamél och syften sé ldngt som
mojligt forverkligas. EU-domstolen har ocksé klargjort att skyldighet till
direktivkonform tolkning géller &ven om en annan tolkning forordas 1 de faktiska

forarbetena till den aktuella lagbestimmelsen.

Tingsrittens bedomning

Det aktuella avtalet, som tingsritten ovan har bedémt utgdr en tjdnstekoncession,
ingicks den 19 april 2016, det vill sédga fore LUK:s ikrafttradande. Den ursprungliga
hyrestiden lopte fran den 1 oktober 2016 till och med den 30 september 2019.
Swedavia sade upp hyresavtalet den 11 december 2018 till upphdérande den 30
september 2019. Nar avtalet 16pte ut hade sdledes LUK tratt 1 kraft.

Sa som tingsritten tolkar uttalandena i forarbetena, dr dvergdngsbestdmmelserna
enbart tillimpliga pa upphandlingar som gjorts fore LUK:s ikrafttrddande, men inte
dndringar i det kontrakt eller det ramavtal som upphandlingen har resulterat i. 1 likhet
med Kammarrétten i Goteborg (se ovan ndmnt réttsfall) gor séledes tingsrétten
beddmningen att en upphandlande enhet — nir en forlingning eller villkorsdndring gors
— dr skyldig att genomfOra en ny upphandling enligt LUK. Denna tolkning dr ocksa

forenlig med sjdlva syftet med lagstiftningen — vilket ar att konkurrensutsitta
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marknaden genom att foreskriva en upphandlingsskyldighet for verksamhet som
omfattas av LUK. En sadan tillimpning av 6vergingsbestammelserna ligger dven i
linje med utgéngspunkterna i det bakomliggande EU-direktivet och dr ddrmed ocksé

forenlig med principen om direktivkonform tolkning.

Av ovanstdende resonemang foljer att LUK var tillimplig pa den
forlangning/villkorsidndring som skulle ske nir kontraktet mellan Maresma och
Swedavia 1opte ut. Swedavia var saledes skyldigt att tillimpa LUK nér avtalet 16pte ut
— och dirmed ocksa skyldigt att genomfora en upphandling enligt LUK. Detta kunde
inte ske annat @n genom att Swedavia sade upp kontraktet med Maresma for att

genomfora en ny upphandling enligt LUK.

Omfattas uppsigningsskilen av Avstiendeoverenskommmelsen?

Rittsliga utgangspunkter

Ett besittningsskyddsavstaende ska tolkas restriktivt eftersom villkor om avstaende av
besittningsskydd dr undantag fran de skyddsregler som géller for hyresgésten.
(Thomas Edlund, Kommentar till jordabalken 12 kap. 56 §, Lexino 2014-09-30,
JUNO.)

Av allminna avtalsrittsliga principer foljer att tolkningen eller preciseringen av
avtalsvillkor ska bygga pé objektiva grunder. Utgangspunkten dr dé avtalets
ordalydelse. Nér ordalydelsen ger utrymme for olika tolkningar, liksom nér
ordalydelsen inte ger ndgot besked alls, méste ledning sdkas i andra faktorer. Andra
relevanta tolkningsdata kan vara avtalets systematik och det aktuella avtalsvillkorets
samband med 6vriga villkor, bakgrunden till regleringen, dvs. villkorets syfte,
avtalsforemalets natur och ibland parternas stillning. Det 4r 1 allménhet ocksé naturligt
att utgd frén att ett avtalsvillkor ska fylla en fornuftig funktion och utgora en rimlig
reglering av parternas intressen. (Se t.ex. NJA 2015 s. 741).
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Tingsrittens bedomning

Enligt Avstaendedverenskommelsen har parterna avtalat att 12 kap. 57-60 §§
jordabalken inte ska gélla om uppsigning av hyresavtalet sker pa grund av atertagande
av lokalen pa grund av Swedavias eget behov att disponera lokalen, eller Swedavias
enligt lag eller annan bestimmelses skyldighet att bereda annan operator plats pa

flygplatsen.

Enligt tingsrdttens bedomning har Avstdendedverenskommelsen — dven med en
restriktiv tolkning — innefattat den aktuella uppsédgningssituationen. Swedavia har haft
ett behov av att aterta lokalen och disponera den for att kunna genomfora en
upphandling enligt LUK — vilket innefattas av ordalydelsen i formuleringen
“atertagande av lokalen pa grund av Swedavias eget behov att disponera lokalen”.
Skyldigheten att upphandla en tjanstekoncession enligt LUK innefattas enligt
tingsratten dven av formuleringen “enligt lag eller annan bestdmmelse haft en

skyldighet att bereda annan operator plats pa flygplatsen”.

Avstaendedverenskommelsen innefattar sdledes den aktuella uppsidgningssituationen
och Swedavia dr dérfor inte ersittningsskyldigt gentemot Maresma enligt 12 kap. 57 §

och 58 b § jordabalken.

Generalklausulen

Tingsrétten konstaterar dven att eftersom Swedavia var skyldigt att tillimpa LUK nér
avtalet 10pte ut — och dédrmed ocksé skyldigt att genomfora en ny upphandling — har
Swedavia haft ett sakligt skél for uppségning av hyresavtalet med Maresma. Detta
utgdr en besittningsbrytande grund. Swedavias intresse av att géra en upphandling
enligt LUK har vigt tyngre an Maresmas behov av att sitta kvar i lokalen, sarskilt mot
bakgrund av att Maresma kunde fortsétta att bedriva verksamhet i lokalen efter att ha
tilldelats ett koncessionsavtal efter genomford upphandling. Swedavia har alltsa, enligt

den s.k. generalklausulen i1 12 kap. 57 § forsta stycket fjirde punkten jordabalken, haft
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befogad anledning att upplosa hyresforhallandet. Detta uppsdgningsskél far dven anses

framga av uppsigningshandlingen.

Rittegangskostnader

Maresma ska som forlorande part ersitta Swedavia for dess rattegangskostnader.

Swedavia har yrkat ersdttning med 968 056 kr, varav 965 370 kr avser ombudsarvode.
Maresma har dverldmnat till réitten att bedoma skéligheten av yrkandet och 1
sammanhanget fort fram att Swedavia tidigare har haft flera tvister som ror liknande

fragor.

Enligt tingsratten framstar kostnaderna som skiliga mot bakgrunden av médlets storlek

och komplexitet.

Maresma ska darmed ersitta Swedavia med yrkat belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)
Ett 6verklagande stélls till Svea hovritt och ges in till tingsritten senast den 13 juni

2023. Provningstillstdnd krévs.

Klas Reinholdsson Janina Kastevik Malou Alander
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Overklaga efter att motparten overklagat

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

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

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

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

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

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

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

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

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

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

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

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

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

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

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

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

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

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

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

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Ho6gsta domstolen. C)verklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

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

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

Om 6verklagandet har kommit in 1 ritt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar 1 malet vidare till Hoégsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

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

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

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

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress, e-postadress
och telefonnummer,

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

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

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

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

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

Forenklad delgivning

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

Mer information

For information om rattegangen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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