Aktuella fragor

Paradigmskifte' for lokalhyresgast
i franchiserelation?

Bakgrund

AB Svenska Shell (Shell) befinner
sig i en mé’lngfacetterad franchise-
relation med sina aterforsaljare
(AF) sedan lang tid tillbaka, sam-
tidigt som Shell ar hyresvard i
forhallande till AF. Avtalsforhal-
landet ar komplicerat och bestar i
huvudsak av Hyresavtal gallande
lokal, Samarbetsavtal (som bl.a.
inrymmer licensiering av varu-
market "Shell”), ”Selectavtal” (vil-
ket reglerar butik) och "Reflexav-
tal” (som galler biltvatt). De olika
avtalen samverkar och bildar en
enhet (bl.a. ar Hyresavtalet be-
tingat av Samarbetsavtalet). Avta-
lens uppsagningstid ar satt med
hansyn till hyreslagstiftningens
regelverk.

Vid uppsigning av samtliga av-
tal mellan parterna, har det fore-
kommit att Shell — betraffande
Hyresavtalet — sarskilt har uppgi-
vit att uppsagningen avser avflytt-
ning och att anledningen till att
forlangning vagras ar att Shell for
egen del onskar bedriva den verk-
samhet som AF tidigare har upp-
ratthallit. Fraga har da uppkom-
mit hur langt hyreslagstiftningen
skall tillatas na i avtalsférhallandet
som helhet mellan Shell och AF.

Da fragan lar ha betydelse aven
for andra franchiserelationer som
inrymmer ett hyresmoment —
samt for andra forhallanden dar
hyresrattsliga upplatelser ar kopp-
lade till andra avtal — och da fra-
gestallningen helt nyligen har
provats av Hogsta domstolen ge-
nom dom meddelad den 28 de-
cember 20072 vill vi forsdka bely-

' Ordvalet speglar en inom oljebran-
schen kind trata
* Mal nr T 4828-04

sa i vad man en hyresrattslig ny-
ordning kan anses foreligga.

Blandade avtal — som det har
ar fraga om — har tidigare varit
foremal for provning enligt hy-
reslagstiftningen, aven om sa har
skett i mera ringa omfattning.

Den rattsliga argumentering
som har forevarit inom doktrinen
har underordnats tva principiellt
skilda synsatt, namligen & ena si-
dan enligt den s.k. “enhetslinjen”
och a andra sidan enligt den s.k.
" separationslinjen’™.

Enhetslinjen

Bedomningen enligt den s.k. "en-
hetslinjen” utférs som en form av
rimlighetsprovning och tydliggors
i det s.k. Solvalla-malet’. Hogsta

domstolen anfér dar bl.a. foljan-
de.

Genom avtalet mellan parterna har
sallskapet at K.B. upplatit hus eller del
av hus till nytjande mot vederlag. Av-
talet inrymmes sdlunda i och for sig
under den i 3 kap. 1 § nyttjande-
rattslagen [motsvarar nuvarande 12
kap. 1 § jordabalken] givna beskriv-
ningen pa ett hyresavtal. Ett avtal, som
innefattar en dylik upplatelse, kan
emellertid trots beskrivningens inne-
hall nagon gang vara att hanfora till
annat an hyra. Detta kan intraffa, ndr
lokalupplatelsen ingdr endast som ett un-
derordnat moment @ det avtal, varigenom
uppldtelsen skett, eller omstindigheterna el-
jest sd avviker fran vad som forekommer i
hyra, att avtalet vimligen icke kan vara att
hdnfora under hyreslagstiftningen (kursi-
veringen tillagd).

Att blandade avtal — som inklu-
derar hyra av lokal — i allt skall
anses ha en hyresrattslig tillho-
righet om sa foljer av en rimlig-
hetsprovning, har sitt stod aven i

° Bla. i prof. Anders Victorins under-
visning

* NJA 1971 s. 129
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Hogsta domstolens dom atergiven
i NJA 1978 s. 389. Vad som darvid
asyftas har i sarskilt yttrande till
domen utvecklats av justitieradet
Bertil Bengtsson. Del dérav ater-
ges nedan.

Savitt framgar av handlingarna synes
vidare avtalets sdrdrag inte hindra att
man med tillimpning av hyresreglerna ¢
allmdnhet kan komma till rimliga resultat i
olika konfliktsituationer [...] Inte hel-
ler i ovrigt synes vare sig vederlagets
art eller anknytning till skolverksam-
heten medféra, att hyresbestimmel-
serna i fall som det aktuella ter sig sd
opraktiska att tillimpa eller leder till sd
oldmpliga konsekvenser att man pa sada-
na grunder bor hinfoéra avtalet till na-
gon annan kontraktstyp an hyra (kur-
siveringen tillagd).

Hogsta domstolens rattspraxis —
sa langt — maste betecknas som
strang’.

Det har dock fran Shells sida
havdats att ett hyresavtals blotta
koppling till andra avtal inte bor
fa till f6ljd att samtliga avtal skall
underordnas hyreslagstiftningen
bara for att lokalupplatelsen inte
anses ha endast en underordnad
betydelse i parternas rattsféorhal-
lande och inte heller omstandig-
heterna eljest sa avviker fran vad
som normalt forekommer i hyres-
forhallanden. Shell har darvid
framhallit att en annan ordning
innebar att hyresratten blir val
statisk till sin natur och att den
inte kan ges den flexibilitet som
erfordras vid lokalupplatelse som
utgor del i en franchiserelation.
Salunda har Shell gjort gallande
att hyresratten rimligen maste
kunna tillatas aga tillamplighet pa
endast del av avtalsforhallandet.
Shell har ansett sig ha stod harfor
om en bedémning av saken sker
enligt den s.k. "separationslinjen”™.

° Prof. Anders Victorin och jur. dr
Anders Dahlquist-Sjoberg; Flexibilitet
och besittningsskydd, s. 6

° Den specifika skillnaden ligger i att
det hér ar fraga om att ett antal avtal
kopplats samman genom regleringar i
avtalen. En friga som inte drivits till
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Separationslinjen
Den s.k. "separationslinjen” har tyd-
liggjorts i framst tva rattsfall fran
f.d. Bostadsdomstolen’. Aven
GoOta hovratts orefererade dom av
den 4 oktober 2001°* — provnings-
tillstand vagrat — ar har av intres-
se. Av dessa rattsfall foljer att
hyresratten kan komma till vags
ande, det vill siga de avtal som
har kopplats till ett hyresavtal
skall inte betraktas som hyra. Fran
doktrinart hall har forhallandet
uttryckts som sa att hyresvirden
— vid sidan om hyresférhallandet
— innehar en “affarslednings-
ratt™. Mojligen kan det havdas att
hyresvarden sjalv i dessa fall har
att bestamma hur verksamheten
skall bedrivas i lokalen ifraga, ex-
empelvis om sa skall ske i egen
regi. Tydligen ar det sa att den
s.k.  "enhetslinjen” tar slut har
nagonstans och att hyresratten
har sin begransning. Alla avtal i
ett avtalsforhallande behover da
inte anses som hyra enbart i foljd
av forekomsten av kopplingen till
ett hyresavtal, nar hyresmomentet
vare sig ar underordnat eller ratts-
forhallandet eljest ar sadant att
hyreslagstiftningen inte passar.
Hogsta domstolen har i den ny-
ligen meddelade domen av den
28 december 2007 givit ett tyd-
ligt stod for den s.k. "separations-

sin spets, men som bl.a. fingade prof.
Anders Victorins intresse, var hur de
hyresrattsliga regleringarna star sig i
forhéllande till respektive reglering for
ovriga avtal i kopplingsférhallandet.
Den grundliggande fragan — dven
om den inte har behandlats explicit —
har funnits med i resonemanget varfor
det aktuella avgorandet utgor en viktig
del i besvarandet av den friagan om
och i vilken utstrickning hyreslag-
stiftningen ager foretradare i forhal-
lande till de andra avtalens egna be-
domningsgrunder.

7 RB 1:78 och RBD 7:86

® Mal nr T 79-01

? Sakkunnigutlaitande fran prof. An-
ders Victorin i Hogsta domstolens mal
nr T 4828-04

' Mal nr T 4828-04
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linjen”. 1 domskdlen har anteck-
nats bl.a. féljande.

Shells 6nskan att driva bensinstationen
i egen regi far anses vara ett sakligt
skal for att siga upp hyresavtalet. Vid
den intresseavvagning som skall goras
for att bedoma om Shell ocksa haft be-
fogad anledning att siga upp hyresav-
talet bor beaktas att Shell rimligen mdste
ha kunnat frigora sig fran samarbetsfor-
pliktelserna. D.B:s befogade intresse av ett
fortsatt  hyresforhdllande mdste bedomas
fran den utgdngspunkten. D.B:s stind-
punkt innebar emellertid att D.B., ddrfor
att Shell dven uppldtit lokal, i strid med be-
stammelserna i punkterna .... © hyres-
avtalet skulle ha ansprak pa att hela sam-
arbetsforhallandet fortsatte eller att Shell er-
satte D.B. for hela det positiva kontraktsin-
tresset av samarbetel. Ett sd ldngtgdende
skydd vid uppsagning av ett hyresavtal som
ingar ¢ ett avtalskomplex synes inte motive-
rat i belysning av de gotigovelseregler som
galler vid upphorande av liknande upp-
dragsforhallanden, se 28 § lagen
(1991:351) om handelsagenturer och
52 § lagen (1914:45) om kommission;
jfr aven 7 och 39 §§ lagen (1982:80)
om anstillningsskydd. I namnda och
liknande uppdrags- och bolagsférhal-
landen kan verksamheten ocksa bedri-
vas i en lokal hyrd av uppdragsgivaren,
men det kan inte antas, nar dar aven
finns en lokalupplitelse, att gottgorel-
sen for forlusten av sjélva uppdraget i
stallet ~ skall beraknas enligt jor-
dabalken med utgdngspunkt i att upp-
dragsforhéllandet bestod (kursivering-
en tillagd).

Med beaktande jamval av att Shell
redan innan talan vacktes betalat eller
utfast sig att betala 811.800 kr i av-
gangsersattning (jfr prop. 1968:91 bi-
hang A s. 114 och 127) far Shell anses
ha haft befogad anledning att saga
upp aven hyresavtalet.

D.B. saknar darfor ratt till ersatt-
ning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken.

Det kan framhallas att Hogsta
domstolen asatter avtalskomplex-
et ett visst hyresrattsligt varde,
men att det far anses vara reglerat
genom den mellan parterna over-
enskomna ”avgangsersattningen”
uppgaende till drygt 800 tkr (D.B.
yrkade i tingsritten utfiende av
drygt 3,5 mkr). Denna bedom-
ning kan jamféras med vad som
har antecknats i Motala tingsratts
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dom av den 31 januari 2001" gal-
lande tvist i en synnerligen likar-
tad fragestillning som den nu f6-
revarande mellan Shell och an-
nan AF (6verprovad av Gota hov-
ratt genom ovan namnd dom).
Dar har det bl a uttalats att det
inte kan komma pa fraga att ut-
stracka besittningsskyddet till "all-
skons andra rattsférhallanden pa
delar av formogenhetsrattens om-
rade, dar full avtalsfrihet rader”
och att hyresforhdllandets varde
som sadant saknar féormogenhets-
varde. Darvid har tingsratten up-
pehallit sig i nedanstaende argu-
mentering.

Hyresforhallandet ér alltsa for AF (har
andrad partsidentifikation) onyttigt
utan samarbetsavtalet och AF:s intresse
av fortsatt samarbete med Shell skyd-
das ej av hyreslagstiftningen.
Hyresforhallandet som sddant sak-
nar alltsd féormogenhetsvirde for AF.
Upplosningen av hyresférhallandet
har darmed icke medfért nagon sar-
skild just darav orsakad forlust for AF.
AF kan saledes icke pa sin i malet for-
da, endast pa stadgandeti 12 kap 58 b
§ jordabalken grundade talan anses
berattigat till ersittning utover vad
Shell redan pa %rund av ataganden i
samarbetsavtalet' utgivit.

Som vi ser det, har tingsratten har
gatt for langt i sin bedémning en-
ligt den s.k. separationslinjen”. 1
allt fall bor AF kunna rikna med
en ersattning fran Shell motsva-
rande minimiersattningen enligt
12 kap. 58 b § 1 st jordabalken".
Hogsta domstolens nyligen med-
delade dom ar i linje med denna
uppfattning.

Sammanfatining

Vi ar av den uppfattningen att
Hogsta domstolen nu har slutligt
bestamt att en hyresrattslig be-
domning skall ske enligt den s.k.

" Mal nr T 138-98
" Ersittning for inventarium och la-
er
* Jamfor prof. Anders Victorin och
jur. dr Anders Dahlquist-Sjoberg; Flex-
ibilitet och besittningsskydd, s. 10
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”separationslinjen” nar fraga ar om
lokalupplatelse som utgor del i en
franchiserelation. Detta principi-
ella synsattet ar pa intet satt nytt,
utan har nyttjats vid tidigare ratts-
liga provningar enligt vad vi har
angivit ovan. Nagot paradigmskif-
te for lokalhyresgast i franchisere-
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lation ar det siledes nu inte fraga
om, utan mera om en naturlig
bedomning enligt den s.k. "separa-
tionslinjen” och salunda ett tydlig-
gorande av en tidigare gallande
ordning.
Thomas Lindwall och
Monica Persson



