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vid dventyr av avhysning pd hans egen bekostnad.
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domen inte vunnit laga kraft, limnas utan bifall.
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3. Lars Hjelmberg ska ersitta Swedavias rittegingskostnader med 171 771 kr inkl.
momes, varav 170 925 kr avser ombudsarvode, jimte rdnta enligt 6 § réntelagen frén

dagen f6r denna dom tills betalning sker.

BAKGRUND

Swedavia AB #ger och driver sedan 2010 Stockholm - Bromma Airport (hirefter
Bromma flygplats). Tidigare drevs flygplatsen av statliga Luftfartsverket. Nir
Luftfartsverket bolagiserades 2010 &verldts arrendeavtalet till Swedavia som ny

avtalspart/upplétare.

Marken #gs av Stockholms stad. Stockholms stad och staten avtalade 1946 om att
staden till staten uppléit marken for drift av flygplatsen, i form av arrende (det s.k.
Brommaavtalet). Det avtalet ersattes 1994 av ett nytt avtal mellan Stockholms stad och
staten. Enligt det avtalet giillde arrendet ldngst till den 31 december 2011. 2007
triiffade Stockholms stad och staten ett nytt arrendeavtal, det nya Brommaavtalet,

genom vilket arrendet forlingdes till 2038.

Lars Hjelmberg driver sedan 1981 verksamhet med anknytning till afférsflyget inom
flygplatsomradet genom dels den enskilda firman The Hjelmberg Co, dels bolaget
Hjelmco Oil AB. Hjelmco finns etablerat pa 80 flygplatser med ca 100
tankanliggningar frin Strémsund i norr till Soderslatt i soder. The Hjelmberg Co
arrenderar ett omride pa Bromma flygplats dir en hangar &r uppstilld. Hjelmco
arrenderar ett annat omréde strax intill. Dér finns det bl.a. en tankstation for
flygbrinsle. 1 hangaren som Lars Hjelmberg disponerar finns bl.a. tva flygplan
uppstillda. Det ena flygplanet anvinds for inspektion av Hjelmcos tankstationer ute i
landet. Hangaren anviinds vidare for uppstillning av utrustning som anvénds fér
tankstationen, t.ex. drivmedelskérror, en liten traktor, smérjoljelager,

sndrdjningsutrustning, reservdelar och annan utrustning.
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Enligt arrendekontrakt 2004 avtalade staten genom Luftfartsverket (som upplétare) och
Lars Hjelmberg med firman The Hjelmberg Co (som arrendator) om att mark upplits
till Lars Hjelmberg f6r att anvéndas for den hangarbyggnad som fanns p4 omradet
(anliggningsarrende). Arrendetiden 18pte enligt avtalet ut den 31 december Z011. 1
avtalet angavs vidare bl.a. foljande, med négon hédnvisning till det s.k. Brommaavtalet
1946 och till tilliggsavtalet fran 1994:

— Uppsdgning av avtalet skulle ske skriftligen, minst sex manader fore den avtalade
arrendetidens utgéng.

— P4 flygplatsen fick endast bedrivas flygplatsverksamhet och flyganknuten
verksamhet.

— Upplatarens [dvs. Luftfartsverket] nyttjanderitt gillde léngst till och med den 31
december 2011. Upplataren dgde inte ritt att arrendera ut marken efter denna tidpunkt.
— Om staten skulle ldgga ned flygplatsen fore den 31 december 2011, upphédrde
upplétarens nyttjanderitt i fortid. I sddant fall upphorde dven avtalet mellan
Luftfartsverket och Lars Hjelmberg i fortid, efter nio manaders uppségningstid.

— Bestammelserna i 11 kap. 5-6 a §§ jordabalken om ritt for arrendatorn till erséttning

med anledning av arrendets upphorande, skulle inte tillimpas.

Swedavia har nu sagt upp bada arrendena till avflyttning. The Hjelmberg Co skulle
enligt uppsiigningen avflytta senast den 31 december 2011. Hjelmco skulle enligt
Arrendenimndens i Stockholm beslut avflytta den 31 december 2012.

Enligt Lars Hjelmberg giller dessutom foljande. Hjelmco och Swedavia har under
2012 muntligen kommit verens om att bolaget fortséttningsvis kan nyttja
arrendeomridet tills vidare med en uppsiigningstid om sex ménader. Hjelmco har den
19 december 2012 av Swedavia blivit presenterat ett nytt arrendeavtal och ett
licensavtal avseende tankstationen med en avtalstid om ett & omfattande 2013.

Avtalen upphér utan féregiende uppsigning den 31 december 2013.

Tvisten giller om Lars Hjelmberg med firma The Hjelmberg Co ska forpliktas avilytta

frin omridet. Hjelmco Oil AB:s arrende omfattas inte av tvisten.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Swedavia har yrkat att Lars Hjelmberg med firma The Hjelmberg Co ska forpliktas att
avilytta frin arrendet och bortfdra byggnader, byggnadsrester och annan egendom som

tillhér honom frin omradet, vid dventyr av avhysning pé hans egen bekostnad.

Swedavia har ocksé begirt att kommande dom i mélet ska fi verkstillas omedelbart,

utan hinder av att den inte vunnit laga kraft.

Lars Hijelmberg har bestritt yrkandena.

Parterna har yrkat erséttning for rittegingskostnader.

GRUNDER M.M.

Swedavia

Arrendeavtalet mellan bolaget och Lars Hjelmberg upphdrde att gélla den 31 december
2011, efter uppsigning fran bolagets sida. Lars Hjelmberg har dérmed inte léngre rétt
att nyttja omrédet. Trots anmaningar att avflytta har Lars Hjelmberg inte flyttat frén
arrendeomradet och inte heller bortfért byggnader, byggnadsrester och annan egendom

som tillhér honom fran omradet.

Omrédet ska utvecklas och omstruktureras. Arrendeomradet kommer inom kort att
beh&va tas i ansprak f6r ombyggnad och uppgradering av flygplatsen. Swedavias
ndrmare planer pd omstrukturering och utveckling av flygplatsomrédet bestims av

Swedavia och saknar relevans for malet.

Kommande dom i mélet ska fa verkstillas omedelbart, utan hinder av att den inte
vunnit laga kraft, med hénsyn till att Hjelmberg sedan den 31 december 2011

egenmiktigt tagit sig ritten att kvarstanna pa arrendeomradet och den tidsutdrikt en
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eventuell dverréttsprocess kan innebdra samt Swedavias behov av att disponera

arrendeomridet.

Lars Hjelmberg
Han #r inte skyldig att avflytta frin omradet eftersom Swedavias uppsigning &r oskélig
och inte kan dberopas mot honom. Han &r dock villig att avilytta sa snart bolaget

tillhandahaller ett nytt arrendeomrade {&r honom.

1. Uppségningen ir formellt korrekt men kan inte aberopas mot honom eftersom den &r
oskiilig enligt 36 § avtalslagen och ska ldmnas utan avseende. Han &r ddrmed inte

uppsagd fran arrendet pa ett giltigt sétt och &r inte skyldig att avflytta.

Uppségningen dr oskilig med hénsyn till

— bestdmmelserna i lagen (2000:150) om marktjénster pa flygplatser och
Luftfartsverkets foreskrifter

- att den inte #r tillrickligt preciserad nér det giller uppséigningséindamalet (orsaken till
uppségningen) eller dd uppsigningsidndamalet i tiden &nnu inte dr for handen

— innehéllet i avtalet med Stockholms stad

— innehallet i arrendeavtalet med honom

— Swedavias plikt att tillhandahalla honom ett markomrade i utbyte mot det
hittillsvarande arrendeomrédet

— parternas Smsesidiga lojalitetsplikt, pa grund av i forsta hand det ldngvariga
avtalsforhéliandet

— Swedavias Code of Conduct/Etiska riktlinjer

— Ingemar Skogés skriftliga utfistelser och

— dvriga omstindigheter, sisom t.ex. forhallandet att flygplatsen och afférsflyget dér

utgdr ett riksintresse.

Bestimmelserna i lagen om marktjanster pa flygplatser innebér att han har riitt att
bedriva sin verksamhet pd flygplatsen och att Swedavia har motsvarande skyldighet att

tillhandahalla ett utrymme dér f6r honom. Enligt lagen ska tilltridet till marknaden for
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marktjdnster vara fritt. Det innebér bl.a. att Swedavia inte har ritt att fatta besiut om att
begriinsa tilltridet till marknaden fr marktjénster. Detta innefattar blLa. ritten til}

egenhantering.

Luftfartsverkets foreskrifter, t.ex. de som avser anvindningen av Stockholm - Bromma
Airport m.m. (LFS 2008:53), tillforsikrar affdrsflyget utrymme bade p& marken och i

luften.

Att uppsigningen inte dr tillriickligt preciserad nér det giller uppsigningséindamilet
betyder att orsaken till uppségningen inte framgér med tillriicklig grad av tydlighet.
Swedavia hade med hinsyn till omsténdigheterna en skyldighet att i uppségningen
ange skl som #r tydliga och relevanta och som &verensstimmer med de

utgdngspunkter som anges i Brommaavtalet och 8vriga avtal.

Swedavia behdver inte omedelbart omradet. Péstdendet om att bolaget beh&ver ta
arrendeomradet i ansprak &r alltsd inte riktigt. Planerna pa omstrukturering och
utveckling 4r #n si linge bara visioner om hur flygplatsomradet i en tinkt framtid
skulle kunna se ut. An s linge har bolaget t.ex. ingen budget f5r f5réndringar och har

inte s6kt nddvindiga bygglov eller miljétillstind ete.

Av avtalet mellan dévarande Luftfartsverket och Stockholms stad framgér bl.a. att
verksamheten vid flygplatsen i huvudsak ska inriktas mot att stédja néringslivets
utveckling i Stockholm genom att vara bl.a. en flygplats for affarsflyget (se ingressen).

Hans verksamhet dr en viktig del av just affarsflyget.

Av arrendeavtalet mellan honom och Swedavia framgér bl.a. att pa flygplatsen far

endast bedrivas flygplatsverksamhet och flyganknuten verksamhet.

Att Swedavia har en plikt att tillhandahalla honom ett markomrade i utbyte mot det
hittillsvarande arrendeomridet — om han skulle tvingas flytta dérifrén — foljer inte av

nagon enskild klausul i avtalen eller annan viss skrivning, men vél av lagen om
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marktjénster pa flygplatser. Det dr ocksa dr en konsekvens av helhetsbilden av
avtalsrelationen mellan honom och Swedavia och tidigare Luftfartsverket. Séledes ska
beaktas t.ex. avtalsrelationens lingd (6ver 30 ar) och den s#rskilda lojalitetsplikt som
foijer av det langvariga samarbetet, hans verksamhets betydelse for affdrsflyget och att

Swedavia inte behdver omradet just nu eller inom Sverskadlig framtid.

Swedavia har en langtgéende lojalitetsplikt mot honom, pé grund av i férsta hand det
lingvariga avtalsforhéllandet. Att bolaget nu agerar i strid med den utlser réttsverkan
oskilighet enligt 36 § avtalslagen. 36 § ir i sig ett uttryck for avtalsparters
lojalitetsplikt.

Swedavias Code of Conduct/Etiska riktlinjer ska enligt Swedavia gilla fr bolagets
leverantorer och for bolaget sjilvt. Under rubriken Ansvarsfulla affdrsmetoder anges
bl.a. att Swedavia vill vara en trovérdig affdrspartner med ldngsiktiga affirsrelationer,
att Swedavias affirsbeslut bygger pé vid varje tillfille objektiva grunder och kriterier
samt att Swedavia foljer konkurrensregler, arbetsmarknadslagar, avtal, sikerhetskrav

och andra bestdmmelser som sitter ramar for Swedavias verksamhet.

Det aligger vidare Swedavia som ledningsenhet — dvs. den som har uppdraget att
administrera Stockholm-Bromma flygplats infrastruktur — att tillhandahalla ett omrade
for vaderskyddad uppstillning av hans flygplan s att han kan utdva egenhantering. Av
samma anledning aligger det Swedavia att upplata plats for Hjelmco att kunna forvara

sin utrustning for tankstationen som &r en marktjénst.

Ingemar Skogds skriftliga utféstelser binder Swedavia och innebér att han (Lars
Hjelmberg) har ritt att bli kvar pa flygplatsen, pa nuvarande eller annan plats.
Utfistelserna innebir att flygplatsverksamheten efter 6verlételsen fran Luftfartsverket
till Swedavia kommer “att bedrivas pa samma sétt som tidigare”. Utféstelserna
innefattar *forpliktelser och ataganden™, mot afférsflyget i allménhet men dven mot

just honom.



SOLNA TINGSRATT DOM T 4774-12
Avdelning 2 2013-02-25
2. Han atnjuter indirekt besittningsskydd enligt 11 kap. 5-6 a §§ jordabalken.
Avtalsbestimmelsen om att han avstér fran det skyddet 4r med hénsyn till
omstiindigheterna oskilig och ska pd grund av efterkommande forhallanden jamkas pa
s4 sitt att den ldmnas utan avseende. Besittningsskyddet avtalades bort i 2004 &rs avtal
endast av den orsaken att det di fanns ett reellt hot om att flygplatsen skulle liggas
ned. Numera #r det hotet undanrtjt. Ddrmed finns inte lingre skil att uppritthélla
punkt 11 i avtalet om att besittningsskyddet inte ska gélla. Att besittningsskyddet
bestar innebir att han har ritt till ekonomisk erséttning fran Swedavia om han skulle

tvingas flytta.

3. Swedavia behdver som nimnts inte omedelbart omradet. Omrédet dér hangaren &r
beldgen kommer i vart fall inte att tas i ansprék av Swedavia under 2013. Det finns
déirmed ingen orsak till att en eventuell dom som innebér att han ska avflytta, ska fa

verkstillas utan hinder av att den inte vunnit laga kraft.

Swedavia

Pistiendena om oskilighet bestrids.

Bolaget har ingen skyldighet att redovisa skélen for uppsdgningen nérmare 4n vad som

gjorts i uppsagningshandlingen.

Lagen om marktjénster innebér inte att Lars Hjelmberg har rétt att vara kvar pa
flygplatsen, pa hittillsvarande eller annan plats. Bolaget agerar inte heller i strid med
nigot av avtalen. Varken avtalet, lag eller omsténdigheterna i Svrigt ger Lars
Hjelmberg ndgon ritt att vara kvar pa omrédet eller att fa sig anvisat nagot nytt
arrendeomride. Om avtalet meilan Swedavia och Stockholms stad skulle innebéra
nigon forpliktelse for bolaget som inte dr forenlig med uppsdgningen (vilket bolaget
bestrider), 4r den saken i alla hiindelser en sak for staden och bolaget. Lars Hjelmberg

har inte med den avtalsrelationen att gra.
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Lojalitetsplikt pd grund av avtal géller s& linge avtalet giller, inte effer att avtalet har
upphbrt att gilia, vilket dr fallet hir. En lojalitetsplikt kan heller inte innebéra en plikt
att ingd nytt avtal, vilket Lars Hjelmberg tycks gdra gillande. Lars Hjelmberg &r for
dvrigt inte lojal mot bolaget, eftersom han &nnu ett r efter att avtalet upphorde att

gilla mot bolagets 6nskemal haller sig kvar pa omrédet.

Breven frén Ingemar Skogd innehéller inga 16ften om for all tid ofdréndrad rétt for
nagon enskild att bedriva viss verksambhet pa flygplatsen. De dr inga utfistelser. De

utgdr allmiint héllna informationsbrev infér Gverlatelsen 2010.

Avtalsklausulen som innebir att Lars Hjelmberg avstér fran besittningsskyddet géller
enligt sin lydelse. Om Lars Hjelmberg dnda skulle ha kvar det indirekta
besittningsskyddet enligt jordabalken, #r den ekonomiska ersittning som han i s fall
skulle kunna fa inte ngot som hindrar att han ska forpliktas avflytta. Han kan fér
dvrigt nu inte heller f3 rétt till ndgon ekonomisk kompensation pd grund av det

indirekta besittningsskyddet, redan eftersom han inte framstéllt ndgot sadant yrkande.

Att Lars Hjelmberg avstétt frin det indirekta besittningsskyddet innebér att Swedavia
vid uppségningen av avtalet inte behdvde underriitta Hjelmberg om orsaken till att
forlangning vigrades, jfr 11 kap. 6 § jordabalken. Trots det har Swedavia i

uppsigningshandlingen i informationssyfte angett skilen till att forlingning viigras.

DOMSKAL — TINGSRATTENS BEDOMNING

Tvistefragan

Parterna iir Sverens om att Lars Hjelmberg arrenderat mark pa Bromma flygplats sedan
borjan av 1980-talet och att Swedavia nu sagt upp avtalet for avflyttning. Tvisten
géller frigan om Lars Hjelmberg pa grund av uppsigningen #r skyldig att avflytta frén

arrendet.
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Ar Lars Hjelmberg skyldig att flytta?

For att Lars Hjelmberg ska vara skyldig att flytta fran arrendet talar att Swedavia
ostridigt sagt upp arrendet for avflyttning per den 31 december 2011, och att parterna
ir Sverens om att uppségningen skett pa ett korrekt sitt med iakttagande av de
bestimmelser som giller for hur en uppségning av ett anliggningsarrende ska goras.
Som Lars Hjelmberg uttryckt saken vid huvudférhandlingen har Swedavia gjort

uppsigningen i ratt tid, till ratt person och pa rétt sétt.

Mot att han ska vara tvungen att flytta talar, enligt Lars Hjelmberg, att uppsigningen
dr oskilig och med stéd av 36 § avtalslagen ska jimkas pé sé sitt att den inte kan
dberopas mot honom. Han har ocksa gjort gillande att Swedavia dr skyldigt att
tillhandahdlla ett markomréde pa flygplatsen &t honom. Swedavia har bestritt att skl
for jamkning finns och att det skulle finnas ndgon skyldighet f6r bolaget att

tillhandahalla Lars Hjelmberg annat omrade inom flygplatsen.

36 § avtalslagen

36 § avtalslagen innebir att avtalsvillkor och andra rittshandlingar far jimkas eller
limnas utan avseende, om villkoret (eller réttshandlingen) &r oskiligt med hénsyn till
avtalets innehall, omstindigheterna vid dess tillkomst, senare intréffade forhillanden
och omstindigheterna i vrigt. Som Lars Hjelmberg framhdllit ger bestimmelsen i och
for sig en mdjlighet att jaimka dven t.ex. en sddan réttshandling som en uppsigning av

ett avtal.

Lagen om marktiinster pa flvaplatser

Lars Hjelmberg har till stod fr pastdendet om oskilighet aberopat en rad
omstidndigheter. Bl.a. har han gjort géllande att bestdimmelserna i lagen (2000:150) om
marktjinster pa flygplatser innebér att han har rétt att bedriva sin verksamhet pé
flygplatsen och att Swedavia har motsvarande skyldighet att tillhandahélla ett utrymme

dar for honom. Swedavia har bestritt att lagen kan ges en sddan innebdrd.
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Tingsriitten kan konstatera att lagen om marktjénster pa flygplatser innehiller
bestimmelser om tilltriide till marknaden for marktjénster pa flygplatser som stér
oppna for kommersiell lufitrafik. Innebdrden av detta &r i frsta hand att marknaden
for s.k. marktjinster till tredje man Sppnas i forsta hand p de stérre flygplatserna,
medan s.k. egenhantering tillits pa alla flygplatser. Lagen, vars bestdmmelser &r
tvingande, syftar till att genomfora ett EG-direktiv, det s.k. marktjinstdirektivet.
Marktjénstdirektivet innehdller bestimmelser om tilthandahallande av marktjénster till
tredje man och om egenhantering pa flygplatser. Direktivet syftar till att avveckla

inskrankningar i friheten att tillhandahélla marktjinster inom gemenskapen.

Med marktjcnster pa flygplatser avses det system av atgirder och tjdnster som behivs
for mottagande av ett luftfartyg efter en flygning samt for rustande av det infor
foljande fird. UtSver sjilva luftfartyget och dess utrustning géller dtgéirderna och
tjansterna ocksa flygpassagerarna samt hanteringen av bagage och fraktgods. De

marktjinster som omfattas av direktivet rdknas upp i en bilaga till direktivet.

Leverantdr av marktjénster dr varje fysisk eller juridisk person som tillhandahéller
tredje man en eller flera typer av marktjénster. Med egenhantering menas en situation
dér en anvindare sjilv ordnar marktjinsterna eller en del av dem for eget bruk. En
anvindare av en flygplats idr varje fysisk eller juridisk person som med fiyg

transporterar passagerare, post eller gods fran eller till den berdrda flygplatsen.

Swedavia har inte invéint mot att Lars Hjelmberg bedriver sddana marktjénster som
avses i lagen och att han g6r det genom egenhantering. Sidan verksamhet kan séigas
genom lagen ha ett visst skydd. Bl.a. dr det riktigt som Lars Hjelmberg papekat att
Swedavia inte utan vidare kan fatta beslut som rr marktjénster pa flygplatsen utifrén

egna &nskemal.

Av lagen — eller EG-direktivet for den delen — framgér dock inte att ndgon enskild
fysisk eller juridisk person skulle ha en s#rskilt skyddad position nér det géller ritt att

bedriva marktjinster pa flygplatser. Lagen far allmént sett ségas syfia till att
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konkurrensbegriinsande samarbete pa flygplatserna ska undvikas, inte att ge
enskilda aktorer ritt att bedriva viss verksamhet dér. Eller annorlunda uttryckt: lagen
kréver i princip att marktjdnsterna ska vara dppna for att kunna bedrivas av alla aktorer
som &nskar vara verksamma pé flygplatsen, men ger inte just Lars Hjelmberg, eller
nagon annan enskild aktor, ritt att bedriva verksamhet dir. Detta kan ocksé sfgas ligga
i sakens natur. Flygplatsomréadet &r till sin yta begrinsat och darmed kan rent praktiskt

inte alla intresserade aktérer beredas plats.

Om Lars Hjelmberg har en ritt att vara kvar pd flygplatsen far dérfor den rétten

grundas pd andra omstiindigheter #n lagen om marktjénster pa flygplatser.

Borde Swedavia ha preciserat skilen for uppsiigningen?

Enligt Lars Hjelmberg ir Swedavias uppsigning inte tillrickligt preciserad nér det
giller uppségningsindamalet {orsaken till uppsigningen). Att den nddvindiga
preciseringen saknas &r, enligt honom, en av de omsténdigheter som gor uppsigningen
oskilig. Swedavia, for sin del, anser att uppsigningen ér tillrickligt preciserad, sarskilt
eftersom bolaget enligt egen mening inte varit skyldigt att alls ange ndgon orsak till att

arrendet skulle upphora.

I uppsigningshandlingen angav Swedavia som skil for att forlangning av arrendet

vigrades att

" Arrendeforhéllandet ska upphira dérfor att Swedavia behover disponera
arrendeomradet for egen rikning dé Swedavia ska genomfora en expansion och
ombyggnation av flygplatsen och for detta dndamal behiver ta arrendeomradet i

ansprak.”

Tingsritten kan for sin del inte se att Swedavia hade en skyldighet att ange orsaken
till uppségningen pi ett tydligare sitt dn vad bolaget gjort. En sddan skyldighet kan
inte utldsas ur parternas avtal, géllande foreskrifter eller ur ndgra andra omstéindigheter

som Lars Hjelmberg pekat pa. Enligt jordbalkens bestdimmelser ska jorddgaren

12
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underritta arrendatorn om orsaken till varfor forlangning véigras. S& har skett. Det som
anges i avtalet, i friga om uppségning, 4r sdvitt nu &r av intresse endast att
uppsigningstiden 4r sex méanader. Négra sirskilda villkor for i vilka fall en uppségning
far goras eller i vilken utstriickning part maste ange preciserade skil, framgdr inte av

avtalet.

Ar de uppeivna skilen for handen?

Det dr en annan sak om de skél som bolaget angav f6r uppségningen speglar de
verkliga forhallandena i den meningen att Swedavia nu (eller redan i februari 2011, dé
uppsigningen gjordes), verkligen behdver marken for egna dndamdl. Enligt Lars

Hjelmberg ir si inte fallet.

Utredningen ger i denna frdga vid handen att Swedavias planering av flygplatsomrédet
inte kommit sa langt att bolaget just nu behver marken f6r andra &ndamal. Bl.a. har
Swedavia inte inviint mot Lars Hjelmbergs pastdenden om att t.ex. budget, bygglov,
detaljplan och miljébeskrivning inte tagits fram. Av brev frin flygplatsdirektdren Olle
Sundin, som Lars Hjelmberg dberopat, synes ocksé framgé att den slutliga
dispositionen av flygplatsen kan vara klarlagd “inom ett par ar”, riknat frin december
2012. Dessutom #r det klarlagt att Swedavia senhisten 2012 erbjudit Lars Hjelmbergs
bolag Hjelmco Oil AB ett nytt arrendeavtal som skulle komma att gélla till utgingen

av 2013.

Oavsett hur langt Swedavias konkreta planering for det framtida flygplatsomradet
kommit, finns det dock inte skl att ifrigasétta uppgiften om att Swedavia avser att i
framtiden disponera flygplatsen pa ett annat sitt &n hittills. Och oavsett nér den
aviserade expansionen och ombyggnationen kan bli faktisk verklighet, har enligt
tingsrittens mening inte den osikerhet om den exakta tidpunkten som ma finnas,
nigon betydelse for frigan om uppsigningen ir oskilig och om Lars Hjelmberg ska f&
vara kvar pa nuvarande markomrade eller pa annan plats inom flygplatsomradet.

Uppsigningen gjordes pa ett korrekt sétt och som ndmnts innehéller varken avtalet
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eller lag nigon skyldighet for Swedavia att ange orsaken till uppségningen pa ett
tydligare sétt &n vad bolaget gjort.

Ar uppsieningen oskilig med hinvisning till aviaien?

Lars Hjelmberg har vidare uppehéllit sig bl.a. vid arrendeavtalet mellan honom och
Swedavia fran 2004 och vid avtalet frin 2007 mellan Staten genom dévarande
Luftfartsverket och markégaren Stockholms stad, som innebér bl.a. att flygplatsen kan

vara kvar till 2038.

Innehallet i 2004 ars avtal har kortfattat beskrivits ovan under rubriken Bakgrund.
Enligt avtalet dr en uppségning fran endera parten mdjlig. Uppsigningstiden &r sex

ménader. Négra sirskilda villkor for nér en uppségning far goras framgér inte.

[ 2007 ars avtal anges bl.a. foljande i ingressen:

"Verksamheten vid Stockholm-Bromma Airport (" Flygplatsen”) skall i huvudsak
inriktas mot att stodja néringslivets utveckling i Stockholm genom att vara dels en

flygplats for reguljdr flygtrafik till och firdn Stockholm, dels en flygplats for
affarsflyget.”

Enligt Lars Hfelmberg har avtalstexterna betydelse for bedémningen av om
uppsigningen #r oskilig. Han har sérskilt pekat pd att det av avtalet mellan
Luftfartsverket och Stockholms stad framgar bl.a. att verksamheten vid flygplatsen ska
i huvudsak inriktas mot att stédja néringslivets utveckling i Stockholm genom att vara
bl.a, en flygplats for affirsflyget (se ingressen). Han har anfort att hans verksamhet dr
en viktig del av just affarsflyget. Han har ocksé hinvisat till att det av arrendeavtalet
mellan honom och Swedavia framgar bl.a. att pa flygplatsen fir endast bedrivas

flygplatsverksamhet och flyganknuten verksamhet.

Swedavia har bestritt att avtalens innehall har ndgon betydelse for prévningen av om

uppsigningen dr oskilig.

14



SOLNA TINGSRATT DOM T 4774-12
Avdelning 2 2013-02-25

Tingsriitten delar Lars Hjelmbergs uppfattning om att det av avtalen kan utlésas att
avtalsparternas gemensamma avsikt varit att det pa flygplatsen ska bedrivas affirsflyg.
Att Lars Hjelmbergs verksamhet utgdr affirsflyg &r inte satt ifrdga. Men det framgar
inte av avtalen att Lars Hjelmberg — med eiler utan affarsflygsverksamhet — skulie ha
nigon personlig ritt att oavsett uppsigning frin motparten fa bedriva sin verksamhet
ddr. Lars Hjelmberg &r alltsd inte p& grund av avtalens generella skrivningar eller
annars garanterad en ritt att vara verksam pa flygplatsen. P4 motsvarande sétt som
tingsritten antecknat ovan nér det giller tillimpningen av lagen om marktjénster pa
flygplatser, ligger det i sakens natur att &ven andra @n Lars Hjelmberg bedriver
affirsflyg och att affidrsflyg kommer att finnas kvar pa omradet fven utan att Lars

Hjelmberg finns dér.

Indirekt besittningsskydd

Jordabalkens bestimmelser om s.k. indirekt besittningsskydd ger som huvudregel
arrendatorn rétt till viss ekonomisk kompensation om jorddgaren/upplataren séger upp

arrendet eller vigrar forléinga arrendeférhallandet.

I Lars Hjelmbergs fall framgér dock av arrendeavtalet att parterna avtalat bort det

indirekta besittningsskyddet.

En sddan dverenskommelse dr i sig fullt majlig och i princip giltig. Lars Hjelmberg
har emellertid gjort géllande att Gverenskommelsen om att han avstod fran det
indirekta besittningsskyddet &r oskiilig pa grund av efterkommande omstindigheter.
Enligt honom avtalades besittningsskyddet bort endast av den orsaken att det nér
avtalet triffades fanns ett reellt hot om att flygplatsen skulle liggas ned. Numera 4r det
hotet undanrdjt. Ddrmed finns enligt honom inte lngre skil att upprétthalla den del av

avtalet som anger att det indirekta besittningsskyddet inte ska gélla till hans formén.

Swedavia har bestritt pistidendet om oskilighet. Bolaget har inte invint mot att det nér

avtalet skrevs fanns ett reellt hot om nedliggning av flygplatsen och att den frigan
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numera inte lingre dr aktuell, men menar att detta forhéllande inte gor

avtalsbestimmelsen oskélig.

Tingsriitten ansluter sig till Swedavias stdndpunit. Nir parterna triffade
arrendeavtalet framstod det av allt att ddma som realistiskt att flygplatsen skulle kunna
komma att ldggas ned inom en inte alltfor avldgsen framtid. Luftfartsverket (numera
Swedavia) ridde inte dver situationen. Att det indirekta besittningsskyddet da
avtalades bort ter sig naturligt. Man kan forsté att upplataren inte ville ta ett

ekonomiskt ansvar for en utveckling man inte sjilv rddde §ver.

I dag — nér det star klart att flygplatsen blir kvar till &tminstone 2038 — 4r situationen
forstds en annan dn 2004. Att avtalet inte innehaller ndgon rétt for Lars Hjelmberg till
ekonomisk kompensation ir i dag en tydlig férdel for Swedavia och motsvarande
nackdel for Lars Hjelmberg. Darmed dr dock inte sagt att avtalsbestimmelsen som
innebdr att parterna avtalade bort det indirekta skyddet #r oskilig och ska [imnas utan
avseende. Utgdngspunkten &r att en avtalspart normalt sjilv bar risken for att hans
forutsttningar for avtalet brister. Parten dr bunden att fullgbra sin prestation &ven om
dndrade forhédllanden leder tifl att avtalet blir mer betungande for honom &n han
ursprungligen kalkylerat med. Fér att en sa pass ingripande dndring av parternas avtal
som jimkning ska komma till stdnd, kréivs en hdgre grad av oskilighet eller visentligt

dndrade forhdllanden &n vad som nu dr aktuellt.

Inget dr hadr ndrmare upplyst om Svriga forhallanden som kan ha paverkat
arendeavtalets innehall i andra avseenden, t.ex. vilka faktorer som bestdmt
arrendeavgiftens storlek. Det dr ocksa vanligt att en talan om jimkning enligt 36 §
avtalslagen utgar fran ett pastdende om att den ene av tvd avtalsparter intar en

underléigsen stillning gentemot den andre. Den aspekten har inte tagits upp hér.

Tingsritten tilldgger foljande. Om avtalet i den hir delen dnda skulle anses vara
oskiligt, och darfor jamkades pa sa sétt att Lars Hjelmberg skulle séigas ha rétt till
indirekt besittningsskydd, skulle verkan vara att Lars Hjelmberg i princip hade ritt till
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viss ekonomisk ersittning. Han skulle ddremot inte pa grund av en sidan jimkning ha

ritt att vara kvar pé flygplatsen. Som Swedavia papekat har nu inte Lars Hjelmberg

yrkat ndgon ersittning enligt jordbalkens bestdmmelser om ekonomisk kompensation

sd fragan om jimkning av den hér delen av avialet har ingen omedelbar betydelse i

mélet.

Finns utfistelser?

Av handlingar som Lars Hjelmberg dberopat framgar att ddvarande sirskilde utredaren
och ordféranden i Luftfartsverkets och Swedavias styrelse Ingemar Skogd véaren 2010
skrev brev, dels till Hjelmco Oil AB, dels till Stockholms kommun. Breven, som ér
visentligen likalydande, tog upp frdgor kring delning och bolagisering av den delen av
davarande Luftfartsverket som omfattade flygplatsverksamheten. Bl.a. anférdes i
breven — mot bakgrund av att riksdagen under 2009 beslutat att flygplatsverksamheten

skulle foras dver till aktiebolag — att

“Flygplatsverksamheten, inklusive dértill horande tillgangar, skulder, rdttigheter,
Jforpliktelser och dtaganden mm --- kommer efter dveridtelsen att bedrivas vidare pa

samma sdtt som tidigare.”

Enligt Lars Hjelmberg utgor breven skriftliga utfistelser som binder Swedavia och
innebir att han har riitt att bli kvar pa flygplatsen, pa nuvarande eller annan plats.
Swedavia tor sin del har gjort géllande att breven ar allmén information till berérda
parterna infdr bolagiseringen och underrittelse om vart mottagaren fortséttningsvis
kunde stilla betalningar. Enligt Swedavia gér det inte att ur breven utlésa nagra

rattigheter for t.ex. Lars Hjelmberg personligen.

Tingsriitten delar Swedavias uppfattning. Den naturliga ldsningen av breven &r att de
utgdr allmén information infor bolagiseringen av flygplatsverksamheten och att de
syftar till att klargtra att verksamheten i stort kommer att fortgd som tidigare trots
bytet av huvudman fran Lufifartsverket till Swedavia. Breven kan inte anses utgora

nagra utfistelser som garanterar Lars Hjelmberg riitt att bedriva verksamhet pé
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flygplatsen. Som Swedavia papekat r heller inget av breven stillt till Lars Hjelmberg

personligen.

Lars Hjelmberg har vidare gjort gillande att Bromma flygplats ansetts vara av
riksintresse for luftfarten och att det har betydelse for hans riitt att vara verksam pa
flygplatsen. Han har anftrt bl.a. att riksintresseomrédet for en flygplats utgdrs av mark
som direkt anvinds eller kan komma att anvidndas for luftfartens behov och att i detta
ingdr anviindning av mark for bl.a. rullbanor, taxibanor, terminaler, trafikangéring till
flygplatsen och parkeringsplatser. Swedavia har inte haft ndgon inviindning mot att
flygplatsen i och for sig utgtr ett riksintresse, men har bestritt att frigan har nigon

betydelse i malet.

Tingsriitten utgér i det f6ljande frén att det med all sékerhet &r riktigt som Lars
Hjelmberg anfort att riksintresseomradet for en flygplats utgdrs av mark som direkt
anvinds eller kan komma att anviindas f6r luftfartens behov. Enligt miljobalken kan
staten peka ut ett visst omride eller en viss anldggning som anses vara av betydelse for
Sverige som riksintresse. Enligt handlingar som Lars Hjelmberg hénvisat till &r
Swedavias samtliga flygplatser av riksintresse for kommunikation, vilket innebdr att
flygplatserna ska skyddas mot atgéirder som “patagligt kan férsvara utnyttjandet” av

flygplatserna.

Det sagda fér i enlighet med vad Lars Hjelmberg utvecklat antas betyda t.ex. att mark i
anslutning till en flygplats som tillfilligt anviinds som parkeringsplats eller fér
kommersiella dindamal, fér tas i ansprik — "atertas” — om flygplatsen beh&ver mer
utrymme for sin verksamhet. Luftfartens behov #r alltsé styrande. Det syfte som hér
ska tillgodoses synes allmiint kunna beskrivas som det gemensamma intresset av att
luftfarten i allménhet och en viss flygplats i synnerhet kan fungera, nu och framégver, i
statens och allménhetens intresse. Att en flygplats forklaras utgora ett riksintresse fér
alltsa uppfattas som en dvergripande fraga. Sékerligen kan en forklaring om att en

flygplats utgér riksintresse innebira skyldigheter for t.ex. Swedavia i skilda avseenden.
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Att Swedavia pa grund av att en flygplats utgdr riksintresse skulle vara skyldigt att
tilthandahélla Lars Hjelmberg eller ndgon annan enskild mark for arrende, dr dock

uteslutet.

Lojalitetsplikt m.m,

Lars Hjelmberg har till stdd for sitt pastdende om att uppségningen &r oskilig ocksa
aberopat nigra andra omstéindigheter #n de som hittills néimnts. Bland dessa finns
parternas &msesidiga lojalitetsplikt, pa grund av i forsta hand det langvariga
avtalsférhllandet, och att Swedavia antagit etiska riktlinjer — Code of Conduct. Enligt
Lars Hjelmberg har Swedavia inte iakttagit vad bolaget bort iaktta med anledning av
det langvariga avtalsforhallandet och de etiska riktlinjerna. Swedavia har bestritt att

man inte agerat lojalt eller i enlighet med riktlinjerna.

Enligt de etiska riktlinjerna har Swedavia utfist sig att vara en trovardig affdrspartner
med langsiktiga affirsrelationer, att bolagets affdrsbeslut bygger pd vid varje tillfille
objektiva grunder och kriterier samt att bolaget foljer konkurrensregler,
arbetsmarknadslagar, avtal, sakerhetskrav och andra bestdmmelser som sétter ramar for

Swedavias verksambhet.

Tingsriitten anser for sin del att varken avtalsparternas lojalitetsplikt, de etiska
riktlinjerna eller ndgon annan omsténdighet som Lars Hjelmberg gjort géllande, stiller
upp sédana krav pd Swedavia som Lars Hjelmberg gjort géllande. Som ndmnts har
uppsigningen skett pa ett korrekt sitt. Lojalitetsplikten kan inte gérna ges en sidan
innebérd att den stipulerar en skyldighet for Swedavia att forldnga avtalet med Lars
Hjelmberg eller inga nytt avtal. Inte heller de ritt allmént hallna etiska riktlinjerna

innebdr nagon sddan skyldighet.

Sammanfattning — dr uppsgningen oskélig?

Sammanfattningsvis anser tingsritten inte att ndgon av de enskilda faktorer som Lars

Hjelmberg pekat pa utgdr skil for att Swedavias uppsigning skulle vara oskélig och
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ddrfsr ska jimkas. Inte heller de enskilda faktorerna tillsammans utgdr skél for

jAmkning.

Dirmed gilier uppsigningen mot Lars Hjelmberg och han ska forpliktas att flytta frén

arrendet och fran flygplatsen.

Omedelbar verkstéllighet?
En domstol kan nér det finns skl till det férordna om att en dom fér verkstélias utan
hinder av att den inte vunnit laga kraft. Detta har Swedavia yrkat. Lars Hjelmberg har,

fér det fall han forlorar malet, motsatt sig sddant férordnande.

Vid beddmningen av fragan om omedelbar verkstillighet ska medges eller inte, bér
ritten beakta bide den vinnande partens (hir Swedavias) intresse av att omedelbart
kunna realisera sitt ansprék och den skada och oldgenhet som genom verkstélligheten
skulle kunna dsamkas den forlorande parten (Lars Hjelmberg). Stor betydelse har
ocksé ansetts ska tilliggas den storre eller mindre sannolikheten av en dndring av

domen vid fullfsljd av malet till htgre ritt.

[ detta fall ger, som nimnts, utredningen nirmast vid handen att Swedavia inte har
nagot storre omedelbart faktiskt behov av att ta marken i ansprék f6r sina egna
dndamal. Som ovan redovisats har Swedavia inte invéint mot Lars Hjelmbergs
pastdenden om att t.ex. budget, bygglov, detaljplan och miljobeskrivning inte tagits
fram. Av breven fran flygplatsdirektdren Olle Sundin synes ocksé framgé att den
slutliga dispositionen av flygplatsen kan vara klarlagd forst ”inom ett par ar”, riknat

fran december 2012.

Den omstéindigheten talar mot att Swedavias begéiran om omedelbar verkstéllighet ska
bifallas. A andra sidan #r inget nirmare upplyst om vilka skada och olédgenhet sddan
verkstillighet skulle kunna dsamka Lars Hjelmberg. Enligt tingsréttens mening &r inte
heller det han anfort till stéd for pastaendet om oskélighet enligt 36 § avtalslagen av

sddan beskaffenhet att det &r troligt att hovriétten i hindelse av att Lars Hjelmberg
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dverklagar tingsrittens dom skulle dndra i huvudsaken. Detta talar for bifall till

begéran om omedelbar verkstillighet. Vid en samlad beddmning anser dock tingsrétten

inte att det finns tillrickliga skl for bifall till Swedavias begéran.

Riittegangskostnader

Swedavia har vunnit mélet i huvudsaken (avflyttningen). Lars Hjelmberg har i
hiéndelse av att han tappar méilet medgett att ersitta Swedavia for dess
rittegingskostnader med yrkat belopp. Han ska dérfor forpliktas ersiitta Swedavia for

kostnaderna.

HUR MAN OVERKLAGAR; se bilaga (DV 401)

Domen far Sverklagas till Svea hovriétt senast den 18 mars 2013.

Margareta Molin Stenberg Orjan Hérneskog Alexander Dahlqgvist
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SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill gverklaga tingsriittens dom, eller ect i
domen intaget beslut, ska gtra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller limnas till tingsrdt-
ten. Overklagandet prévas av den hovriitt som
finns angiven 1 shitet av domen.,

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
fisr Gverklagande finns angiven pa sista sidan i do-
men.

Har ena parten Sverklagat domen 1 riet tid, fir ock-
s& motparten Gverklaga domen (sk. an-
slutningsoverklagande) 4ven om den vanliga ti-
den fér &verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksd i detta fall skickas eller limnas till dngs-
ritten och det méste ha kommit in till tingsrétten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen for 6verklagande. Om det férsta dverklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller ans-
Iitningséverklagandet prévas.

Samma regler som £6r part giller for den som inte
ir part eller intervenient och som vill &verklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
henne. [ friga om sddant beslut finns dock inte né-
gon mdjlighet tll anslutningséverklagande.

Fér att ett dverklagande ska kunna tas upp 1 hov-
riitten fordras att provningstillstand meddelas.
Hovritten limnar provaingstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommir dlf,

2. detinte utan att sidant tillstdnd meddelas gir
att beddma riktigheten av det slut som tings-
riitten har kommir dll,

3. det &r av vikt for ledning av ritestillimpning-
en att verklagandet prévas av hdgre ritr, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skiil att préva
dverklagandet.

Om provningstillseAnd inte meddelas stir tingstiit-
tens avgdrande fast. Det dr dirfor viletigt att det
Klart och tydligt framgir av 6verklagandet till hov-
ritten var for klaganden anser att prévningstillstind
bér meddelas.

Skrivelsen med &verklagande ska innehdlla
uppgifter om

1. den dom som 6verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer fGr
domen,

2. patternas namn och hemvist och om méjfligt
deras postadresser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

3.  den indring av tingsrittens dom som klagan-
den vill £i 1ill stind,

4. grunderna (skilen) for dverklagandet och i
vilket avseende tingstittens domskil enligt
klagandens mening dr oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stod for
att prévningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
lkas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mdl diir férlikning om saken dr tilliten forklara an-
ledningen till varfr omstindigheten eller beviset
inte Aberopats i tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
Sverklagandet. Vill klaganden att det ska héllas ett
fBenyat 5ehor eller en frayad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksi ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling i hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud. Till &verklagandet ska bifo-
gas lika ménga kopior av skrivelsen som det finns
motparter i milet. Har inte klaganden bifogat dll-
riickligt antal kopior, framstills de kopior som be-
hévs pa klagandens bekostnad. Ytrerligare upplys-
ningar limnas av tingsrétten. Adress och telefon-
anummer finns pd forsta sidan av domen. Om ni ti-
digare informerats om att férenklad delgivning kan
komma att anvindas med er i mélet /drendet, kan
sidant delgivningssitt ocksd komma att anvindas
med er i hégre instanser om nigon dverklagar av-
gérandet dit.

vwrw . domstol.se



