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1. Kammarrätten upphäver underinstansernas avgöranden och bifaller

överklagandet på så sätt att avtalet tillsammans med dess bilagor förklaras

reglera nyttjande av hus eller delar av hus.

2. Kammarrätten visar målet åter till länsstyrelsen för vidare handläggning

av Swedavia AB:s ansökan om statligt stöd.
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YRKANDEN M.M.

Swedavia AB (Swedavia) yrkar i första hand att bolagets ansökan om stöd

enligt den tillämpliga förordningen ska beviljas i de delar som avser

fastigheterna Arlanda 3:1 och Riksby 1:47.1 andra hand yrkar Swedavia att

det överklagade beslutet ska upphävas och ärendet visas åter till

länsstyrelsen för ny handläggning. Swedavia för fram bl.a. följande. Det

framgår redan av avtalets huvuddokument att de berörda lokalerna dels är

identifierade, dels är upplåtna till The Nuance Group (Sverige) AB med

hyresrätt. I avtalets punkt 19.3 görs en hänvisning till

upphandlingsunderlaget som legat till grund för tilldelningen av

tjänstekoncessionen. Där beskrivs de lokaler vilka Swedavia har upplåtit åt

The Nuance Group (Sverige) AB att bedriva verksamhet i. I

upphandlingsunderlaget finns även ritningar över lokalernas utformning.

Upphandlingsunderlaget utgör en del av avtalet. Enligt avtalets punkt 18.3

ska The Nuance Group (Sverige) AB avseende bl.a. Stockholm Arlanda

Airport och Bromma Airport betala en minimiersättning (benämnd "MAG"

eller "Minimum Annual Guarantee"). I avtalets punkt 18.16 finns ett golv

för hur låg denna minimiersättning kan vara. Minimiersättningen är därför

fast. Samtliga rekvisit i förordningen (2021:273) om statligt stöd när vissa

lokalhyresgäster får rabatt på hyran under 2021 (hyresrabattförordningen) är

alltså uppfyllda.

Länsstyrelsen i Stockholms län anser att överklagandet ska avslås och för

fram bl.a. följande. Avtalet om tjänstekoncession specificerar inte vilka

lokaler som avses, utan endast vilka flygplatser som omfattas av

koncessionen. Bilagan "Invitation to Tender" förändrar inte denna

uppfattning. Avtalet reglerar en tjänstekoncession, inte hyra av lokal. Det

huvudsakliga syftet med avtalet har betydelse för om det kan anses vara ett

avtal om hyra av lokal. Det framgår av avtalet att dess syfte är att Swedavia

ska tillhandahålla små passagerare på samtliga flygplatser vissa i avtalet

reglerade tjänster. Då avtalet bl.a. reglerar de produkter och tjänster som
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verksamhetsutövaren, The Nuance Group (Sverige) AB, ska tillhandahålla

passagerare på flygplatsen är avtalet till sin karaktär inte sådant att det

reglerar ett hyresförhållande. Det vore därför främmande att jämställa

koncessionsavtalet med ett hyresavtal.

SKÄLEN FÖR KAMMARRÄTTENS AVGÖRANDE

Länsstyrelsen har avslagit Swedavias ansökan med motiveringen att avtalet,

som är ett avtal om tjänstekoncession, inte kan jämställas med ett avtal om

hyra av lokal. Förvaltningsrätten har avslagit Swedavias överklagande med

motiveringen att det inte framgår av avtalet vilka bestämda lokaler som

avtalet mellan Swedavia och The Nuance Group (Sverige) AB avser att

reglera nyttj anderätten till.

Kammarrätten anser liksom förvaltningsrätten att bestämmelserna i 12 kap.

jordabalken utgör utgångspunkten vid bedömningen av om det aktuella

avtalet kan anses utgöra ett hyresavtal.

Av 12 kap. l § första stycket jordabalken framgår att med hyresavtal avses

avtal, genom vilka hus eller delar av hus, upplåts till nyttjande mot

ersättning. Detta gäller även om lägenheten upplåtits genom tjänsteavtal

eller avtal i anslutning till sådant avtal.

Frågan i målet är därför om avtalet reglerar nyttjande av lokaler.

Vid hyresavtal förutsätts i allmänhet att det som uthyrs är klart definierat

och lokaliserat. Vissa undantag från kravet på lokalisering kan emellertid

förekomma utan att avtalet förlorar sin karaktär av hyresavtal. En upplåtelse

av ett lätt utbytbart utrymme av viss storlek, tex. en garageplats eller ett

föivaringsutrymme, kan under vissa förhållanden anses som ett hyresavtal

även om nyttj anderätten inte gäller en bestämd plats och placeringen av det
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uthyrda utrymmet i viss utsträckning kan variera under avtalstiden

(NJA 2001 s. 10).

I punkt 2.5 i det aktuella avtalet anges att The Nuance Group (Sverige) AB

genom avtalet ges en exklusiv rätt att på flygplatserna som omfattas av

avtalet bedriva taxfree-butiker. Swedavia har gjort gällande att avtalets

punkt 19.3 hänvisar till upphandlingsunderlaget vari de berörda lokalerna

identifieras. I avtalet anges följande i punkt 19.3.

"Ät the time of Start of Concession, the Partner shall conduct its operation in the

Premises designated by Swedavia according to the procurement."

Swedavia har i kammarrätten gett in de handlingar som enligt uppgift utgör

upphandlingsunderlaget och angett att det av dokumentet "Invitation to

Tender" punkt 2.1 följer att kraven och villkoren som gäller för

upphandlingen anges i "Appendix 2-59". Kammarrätten noterar att det

under angiven punkt i dokumentet "Invitation to Tender" anges bl.a.

följande.

"The Tender Documents, including all appendices, contain all prerequisites and

requirements for the submission of a tender."

Därefter följer en uppräkning av namnen på bilagorna 2-59.1 den tredje

bilagan, "Appendix 3 - Specification of Requirements", finns i punkt l

under rubriken "Description of the airports and tax free stores" en

uppräkning av vilka butiker på respektive flygplats som omfattas av

upphandlingen, med angivande av vilken terminal och vilket våningsplan

butikerna hör till samt hur stor kvadratmeteryta respektive butik omfattar.

Av punkt l .6 under rubriken "Terminal maps and store layouts" framgår att

appendix 20-59 inkluderar ritningar över terminalerna med alla

kommersiella enheter på flygplatserna. Bilagorna som utgör planritningar

över terminalerna är inkluderade i det upphandlingsunderlag som Swedavia

kommit in med i kammarrätten.
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Kammarrätten anser att upphandlingsunderlaget, genom hänvisningen i

avtalets punkt 19.3, utgör en del av avtalet. Kammarrätten anser vidare att

det tillräckligt tydligt framgår av bilagorna och ritningarna vilka lokaler

som avtalet reglerar nyttjanderätten till. Avtalet reglerar alltså nyttjande av

hus eller delar av hus.

Enligt 12 kap. l § jordabalken ska det, förutom upplåtelse av hus eller delar

av hus, också utgå ersättning för lokalernas nyttjande. Först efter att det har

konstaterats att ett avtal innehåller en sådan upplåtelse som avses i

paragrafen, kan det prövas om avtalets innehåll innebär att avtalet ska

bedömas vara ett hyresavtal. Det är länsstyrelsen som första instans som ska

pröva om övriga föratsättningar i 12 kap. jordabalken är uppfyllda för att

avtalet ska anses vara ett avtal om hyra av lokal och, om så är fallet, om

övriga fömtsättningar för stöd i hyresrabattförordningen är uppfyllda. Målet

ska därför visas åter till länsstyrelsen för vidare handläggning.

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B (formulär 1).

Cecilia Silfverhjelni'
kammarrättsråd kammar
ordförande referent

:sråd
Sederholm

kammarrättsråd

/LisaPaulin •
föredragande jurist
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DokJd 1343486

FÖRVALTNINGSRÄTTENS AVGÖRANDE

Förvaltningsrätten avslår överklagandet.

Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Tegeluddsvägen l 08-56168000 - måndag-fredag

115 76 Stockholm E-post: avd33.fst@dom.se 08:00-16:00
www.domstol.se/forvaltningsratten-i-
stockholm/
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Länsstyrelsen i Stockholms län avslog Swedavia AB:s ansökan om statligt

stöd när vissa lokalhyresgäster fatt rabatt på hyran. Skälen framgår av bilaga

1.

Swedavia AB yrkar i första hand att bokget ska beviljas stöd om

20 979 712 kr eller det högsta belopp som är möjligt enligt den tillämpliga

förordningen och i andra hand yrkas att beslutet undanröjs och ärendet åter-

förvisas till länsstyrelsen för ny handläggning. Swedavia AB anför bl.a. föl-

jande: Som statsägt bolag ska Swedavia AB upphandla vissa tjänster genom

lagen om upphandling av koncessioner (förkortad LUK). LUK innehåller

inga regler om upplåtelse av de lokaler som eventuellt ska användas för de

upphandlade verksamheterna, utan regleras genom övriga tillämpliga regel-

verk bl.a. hyreslagstiftningen. Eftersom ett eventuellt hyresavtal bör ta höjd

för de krav som uppställs i LUK har Swedavia AB i förekommande fall valt

att reglera hyresförhållandet inom ramen för koncessionsavtalet. Bilagorna

till koncessionsavtalet som reglerar hyresförhållandet benämns inte som hy-

resavtal men reglerar koncessionshavarens nyttjande av den berörda lokalen.

Mellan parterna finns även av hyresnämnden godkänt besittningsskyddsav-

stående avseende berörda lokaler. Att verksamheten som bedrivs i lokalen är

upphandlad ska inte påverka bedömningen i målet. Länsstyrelsens beslut går

emot regeringens vilja genom att inte bevilja sådant stöd det är fråga om.

Beloppet som ansökan avser motsvarar 25 procent av den avtalade minimi-

hyran.

Länsstyrelsen anför bl.a. följande. En förutsättning enligt 6 § förordningen

är att en hyresvärd har tecknat ett avtal om hyra av lokal med en hyresgäst.

Länsstyrelsen är av den uppfattningen att innebörden av hyra av lokal enligt

förordningen ska tolkas i enlighet med 12 kap. jordabalken.



Sida 3
FÖRVALTNINGSRÄTTEN DOM 28695-20
I STOCKHOLM

Länsstyrelsen anser att det som är avgörande för huruvida avtalet ska bedö-

mas som ett avtal om tjänstekoncession eller avtal om hyra av lokal är avta-

lets huvudsakliga syfte. Länsstyrelsen är av uppfattningen att Swedavia AB

har tecknat avtalet med verksamhetsutövaren, The Nuance Group (Sverige)

AB, i syfte att inom Swedavia AB:s flygplatser tillhandahålla tjänster till

passagerarna för att göra flygplatserna mer attraktiva. Bland annat specifice-

rar avtalet vilka produkter/tjänster som verksamhetsutövaren ska erbjuda.

Huvudsyftet med avtalet är därmed inte att upplåta lokaler för visst ändamål

utan att reglera förhållandet för tjänstekoncessionen. Därmed kan det inte

jämställas med ett lokalhyresavtal enligt jordabalkens eller förordningens

mening. I bedömningen har länsstyrelsen också beaktat det faktum att kon-

cessionsavtalet saknar specifika uppgifter om vilken lokal som avtalet avser.

Avtalet mellan Swedavia AB och The Nuance Group AB omfattar flera fas-

tigheter i hela Sverige. Även detta är en omständighet som länsstyrelsen me-

nar tyder på att koncessionsavtalet inte kan jämställas med ett lokalhyresav-

tal i förordningens mening.

Swedavia AB anför i bemötande bLa. följande. Trots den ekonomiska situat-

ion Swedavia AB befinner sig i har man sett ett stort behov av att ändå för-

söka stötta sina hyresgäster (och övriga kunder) eftersom även de befinner

sig i en mycket ansträngd finansiell situation. Detta har bland annat gjorts

genom omfattande hyreslättnader i linje med regeringens uttryckliga uppma-

ningar och förordningen har utgjort en viktig förutsättning för att Swedavia

AB ska ha möjlighet att bevilja de hyreslättnader som erbjudits. En av de

hyresgäster som Swedavia AB beviljat hyreslättnader för är The Nuance

Group (Sverige) AB. Swedavia AB och The Nuance Group AB ingick den

13 november 2017 koncessionsavtal avseende bl.a. hyra av lokaler på ett an-

tal av Swedavias flygplatser. Den 29 juni 2020 ingicks tilläggsavtal där The

Nuance Group beviljades hyreslättnader. Tillämplig förordning innehåller i

övrigt inga bestämmelser om hur begreppen "fast belopp" eller "fast hyra" •
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ska förstås. I sammanhanget noteras att begreppen inte heller har någon fast-

slagen innebörd ur ett hyresrättsligt perspektiv. Länsstyrelsens bedömning

är felaktig eftersom länsstyrelsen gjort egna tolkningar och uppställt egna

krav som inte bara saknar stöd i förordningen och gällande rätt, utan som

dessutom är orimliga och helt oförenliga med förordningens syfte. Som alla

andra upphandlingspliktiga aktörer har Swedavia AB möjlighet att reglera

upplåtelsen av de berörda lokalerna i separata hyresavtal, eller som en inte-

grerad del av koncessionsavtalet. Som redogjorts för i överklagandet har

Swedavia AB valt att reglera hyresförhållandet direkt i avtalet. Swedavia

AB menar att det borde vara uppenbart redan av avtalet att det reglerar hy-

resförhållandet avseende de lokaler i vilka The Nuance Group bedriver sin

verksamhet.

SKÄLEN FÖR AVGÖRANDET

I det överklagade beslutet har länsstyrelsen avslagit Swedavia AB:s begäran

om statligt stöd med motiveringen att berört avtal om tjänstekoncession och

övriga handlingar inte kan jämställas med ett avtal om hyra av lokal.

Frågan i målet är alltså om länsstyrelsen har haft fog för att avslå Swedavia

AB:s begäran med motiveringen att ingivet avtal samt övrigt underlag inte

kan jämställas med ett avtal om hyra av lokal.

Enligt l § förordningen (2020:237) om statligt stöd när vissa lokalhyresgäs-

ter fått rabatt på hyran finns i förordningen bestämmelser som syftar till att

stödja vissa lokalhyresgäster med anledning av utbrottet av det nya coro-

naviruset som orsakar sjukdomen covid-19. Om en överenskommelse träffas

mellan hyresvärden och hyresgästen om en rabatt på hyran under perioden

den l april till och med den 30 juni 2020 svarar staten gentemot hyresvärden

för en del av den rabatten.
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Enligt förordningens 5 § anges att stöd får lämnas till hyresvärdar som slutit

avtal om hyra av lokal med hyresgäster som under den period som anges i

l § var verksamma i bl.a. bransch 47.199.

Enligt förordningens 6 § gäller som förutsättning för stöd att

1. ett avtal om hyra av lokal med hyran helt eller delvis bestämd till ett

fast belopp i kronor senast den l mars 2020 har tecknats med en hy-

resgäst som anges i 5 §,

2. den hyresgäst som anges i avtalet i l har hyrt lokalen under den pe-

riod som anges i l §, och

3. senast den 30 juni 2020 en överenskommelse har tecknats mellan

samma parter om rabatt på hyran för lokalen under perioden i l §,

där hyran understiger det fasta belopp som skulle ha betalats under

samma period enligt avtalet i l och på i övrigt oförändrade villkor.

För att bedöma om ett avtal är att anse som ett avtal om hyra av lokal är ut-

gångpunkten de regler som anges i 12 kap. jordabalken. De rekvisit som är

avgörande för om ett avtal ska anses vara sådant hyresavtal är att avtalet re-

glerar nyttjande av hus eller delar av ett hus, dvs exempelvis en lokal, mot

en ersättning som hyresgästen ska erlägga. Av ingivet avtal av tjänstekon-

cession framgår av avtalet att The Nuance Group (Sverige) AB ska tillhan-

dahålla vissa tjänster på Swedavia AB:s flygplatser. Det framgår dock inte

av ingivet avtal vilka bestämda lokaler som avtalet avser att reglera nyttjan-

derätten av. Förvaltningsrätten finner att, för att stöd överhuvudtaget ska

kunna utges med stöd av förordningens 6 §, att ingivet avtal måste avse en

bestämd lokal. Det ingivna avtalet kan enligt förvaltningsrättens mening så-

ledes inte betraktas som ett sådant avtal som förutsätts för att stöd ska bevil-

jas enligt tillämplig förordning. Överklagandet ska därför avslås.
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HUR MAN ÖVERKLAGAR

Detta avgörande kan överklagas. Information om hur man överklagar finns i

bilaga 2 (FR-03).

Karin Königsson

Rådman

Martin Menyes har varit föredragande.
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Länsstyrelsen BESLUT Ärende nr 01-98-10696031
Stockholm 2020-12-11 Lst:s dnr 41552-2020

Handläggare Swedavia AB
Catharina Lilliehöök Flygvägen l

190 45 Stockholm-Arlanda

FÖRVALTNINGSRÄTTEN
l STOCKHOLM

INKOM: 2020-12-29
MÄLNR: 28695-20
AKTBIL: 3

Beslut enligt förordningen (2020:237) om statligt stöd när
vissa lokalhyresgäster fått rabatt på hyran

Länsstyrelsens beslut
Länsstyrelsen avslår Swedavia ABs ansökan om statligt stöd när vissa lokalhyresgäster fatt
rabatt på hyran.

Beslutsmotiveringar

SFS 2020:237

5 § Stöd enligt denna förordning får lämnas till hyresvärdar som slutit avtal om hyra av lokal
med hyresgäster som under den period som anges i l § var verksamma i de branscher som
framgår av följande koder i Standard för svensk näringsgrensindehiing (SNI):

1.451,454,472-477,478,551-553, 559, 561-563, eller 2.45.320,47.191,47.199, 59.140,
79.110, 79.120, 79.900, 82.300,86.230, 86.904-86.905,90.010,90.020,90.030, 90.040,
91.020, 91.040, 93.119-93.120, 93.130,93.210,93.290, 95.110,95.120,95.210,95.220,
95.230, 95.240,95.250, 95.290,96.021-96.022,96.040 och 96.090.

6 § Som förutsättning för stöd gäller att 1. ett avtal om hyra av lokal med hyran helt eller delvis
bestämd till ett fast belopp i kronor senast den l mars 2020 har tecknats med en hyresgäst som
anges i 5 §,

En förutsättning för statligt stöd enligt 5 § förordning (2020:237) är att ett avtal om hyra av
lokal har tecknats med en hyresgäst.

Utifrån det till ansökan bifogade avtalet om tjänstekoncession och övriga handlingar i ärendet
gör Länsstyrelsen bedömningen att avtalet inte kan jämställas med ett avtal om hyra av lokal.
Länsstyrelsen i Stockholm avslår därför den delen av ansökan som avser fastigheterna Arlanda
3:l,Riksby 1:47 och Annelund l :79. Övriga fastigheter som omnämns i
ansökningshandlingarna kommer att hanteras av respektive länsstyrelse.

Beslutet har tagits av handläggare med delegation på Länsstyrelsen i Stockholms län.

g Postadress: Besöksadress: Telefon: E-post: Internet:

§ Box 22067 Regeringsgatan 66 010-2231000 stockholm@lansstyrelsen. www.lansstyrelsen.
g 104 22 Stockholm se se/stockholm



2(3)
Ärende nr 01-98-10696031
Lsts dnr 41552-2020

Hur man överklagar
Länsstyrelsens beslut får enligt 21 § i förordningen endast överklagas i den del som avser
beslut om att helt eller delvis inte bevilja stöd. Överklagandet ska göras skriftligen och
innehålla följande uppgifter.

• namn, postadress, telefonnummer och e-postadress
• diarienummer på det beslut som överklagas
• redogörelse för på vilket sätt du önskar att beslutet ska ändras
• ev. ombuds namn, postadress, telefonnummer och e-postadress

Vart ska överklagandet skickas?

Överklagandet ska ställas till behörig förvaltningsrätt, men skickas till den länsstyrelse som
fattat beslutet. Länsstyrelsen far på detta sätt möjlighet att själva ändra beslutet. Även om
länsstyrelsen ändrar beslutet på det sätt som begärts, överlämnas ärendet, inklusive det nya
beslutet, till förvaltningsrätten.

• Länsstyrelsen Stockholm, Box 22067,104 22 Stockholm
• Länsstyrelsen Östergötland, 581 86 Linköping
• Länsstyrelsen Skåne, 205-15 Malmö
• Länsstyrelsen Västra Götaland, 403 40 Göteborg
• Länsstyrelsen Dalarnas län, 791 84 Falun
• Länsstyrelsen Västernorrland, 871 86 Härnösand
• Länsstyrelsen Norrbotten, 971 86 Luleå

Överklagandet ska ha kommit in till länsstyrelsen inom tre veckor från den dag klaganden fick
del av beslutet. Om klaganden är en part som företräder det allmänna, ska överklagandet dock
ha kommit in inom tre veckor från den dag då beslutet meddelades.

Vilken förvaltningsrätt är behörig att överpröva vilken länsstyrelses beslut?

• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Stockholm (även för ärenden i Uppsala län,
Södermanlands län, Gotlands län och Västmanlands län) överlämnas av länsstyrelsen till
Förvaltningsrätten i Stockholm. Adress: Förvaltningsrätten i Stockholm, 115 76 Stockholm.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Östergötland (även för ärenden i Jönköpings län och
Kalmar län) överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Linköping.
Adress: Förvaltningsrätten i Linköping, Box 406,581 04 Linköping.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Skåne (även för ärenden i Kronobergs län och Blekinge
län) överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Malmö. Adress: Förvaltningsrätten i
Malmö Box 4522,203 20 Malmö.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Västra Götaland (även för ärenden i Hallands län)
överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Göteborg. Adress: Förvaltningsrätten i
Göteborg, Box 53197,400 15 Göteborg.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Dalamas län (även för ärenden i Värmlands län, Örebro
län och Gävleborgs län) överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Falun. Adress:
Förvaltningsrätten i Falun, Box 45, 791 21 Falun.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Västernorrland (även för ärenden i Jämtlands län)
överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Härnösand. Adress: Förvaltningsrätten i
Härnösand, Box 314, 871 27 Härnösand.
• Beslut som är tagna av Länsstyrelsen Norrbotten (även for ärenden i Västerbottens län)
överlämnas av länsstyrelsen till Förvaltningsrätten i Luleå. Adress: Förvaltningsrätten i Luleå,
Box 849,971 26 Luleå.
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