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Skiljendmnden faststiller att det mellan Krokoms kommun och Affloardal
Energi AB undertecknade arrendeavtalet daterat 2014 avseende
markupplételse for vindkraftverk pa del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27
inte géllde mellan parterna per den 30 september 2019.

Skiljendmnden faststiller att avtalet daterat ar 2016 mellan Krokoms
kommun och Affloardal Energi AB avseende markupplatelse for
vindkraftverk pa del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27, utan foregadende
uppsédgning, har upphort att gilla per den 30 september 2019 1 enlighet med
villkoret “Forutséttning” 1 avtalet fran 2016.

Skiljendmnden avslar Affloardal Energi ABs yrkanden under 2.1 och 2.2.
Skiljendmnden avslar Affloardal Energi ABs yrkande under 2.3 sévitt avser
yrkandet om att parternas avtalsforhdllande, om varken 2014 eller 2016 ars
avtal ska tillimpas, ska anses utgora ett avtal om anldggningsarrende.
Skiljendmnden avvisar Krokoms kommuns yrkanden under 1.4 och 1.5.
Skiljendmnden avvisar ovriga delar av Affloardal Energi ABs yrkande under

punkten 2.3.
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Parterna (nedan kommunen och Affloardal) ingick ett avtal som &r bendmnt
”AVTAL OM ANLAGGNINGSARRENDE-VINDKRAFTVERK” den 17
september 2014 (hddanefter 2014 ars avtal). Enligt 2014 &rs avtal giller en arrendetid
om 35 ar raknat frén tilltradesdagen den 1 oktober 2014. Rittighetens omfattning ar
att kommunen upplater ett arrendestélle till arrendatorn bestdende av del av
fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 (nedan fastigheten) for uppforande och drift av
hogst 16 vindkraftverk. I 2014 ars avtal dr antecknat ”’Se preliminér placering enligt
bifogad karta dver arrendestillet, bil. 1”. Arrendatorn far inom arrendestéllet 1ata
anlidgga vindkraftverk med tillhérande nitstation samt bygga transformatorstation
och eventuellt servicebyggnad. Erséttningen har bestdmts till en arlig arrendeavgift
om 3 % av den samlade erséttningen for totalt producerad energi fran samtliga
vindkraftverk inom arrendestillet inklusive alla 6vriga intdkter. Darutdver ska
arrendatorn betala arlig bygdpeng om 1 % till berérd bygd och samebyar. Fridn och
med avtalets ingdende till dess ersdttning for producerad energi utgar ska den arliga
arrendeavgiften utgora 10 000 kr for vidmakthéllande av avtalet. Vidare ska ett
engangsbelopp om 50 000 kr utga per vindkraftverk. 2014 ars avtal innehéller vidare

ett villkor som dr bendmnt “Forutséttning”.

Villkoret ”Forutsittning” har foljande lydelse. Arrendatorn ska arligen avrapportera
projektldget och bedriva en kontinuerlig och skyndsam tillstdndsprocess sa att
arrendatorn far erforderliga lagakraftvunna tillstand for uppforande av minst ett
vindkraftverk inom 5 ar fran tilltradesdagen och att alla vindkraftverk uppfors och tas
1 drift inom den tidsfrist som framgér av det erhdllna tillstindet. Vid forsenat tillstdnd
p.g.a. sirskilda omsténdigheter som framlagts av arrendatorn skall forlingning av
avtalet normalt kunna medges efter sedvanlig forhandling med kommunens
godkinnande. I dvriga fall faller detta avtal. Detta forbehdll kriver arrendendmndens

godkdnnande.
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2014 ars avtal innehaller ocksa villkoret ”Ovrigt”. Villkoret lyder enligt foljande. I
ovrigt giller vad som i jordabalkens kap 7, 8 och 11 eller for 6vrigt i lag stadgas om
anldggningsarrende. Dock ska bestimmelserna i 11 kap 5-6a § jordabalken, om ratt
till erséttning for arrendatorn vid arrendets upphorande, inte gélla. Parterna ar
Overens om att ansoka om arrendendmndens godkidnnande av de forbehall som anges
i punkten "Forutsattning”. Detta avtal dr villkorat av att Arrendendmnden godkanner
ndmnda forbehdll. For det fall Arrenndmnden av ndgon anledning inte skulle
godkénna forbehallet atar sig arrendatorn, om fastighetsdgaren si pafordrar, att
acceptera de dndringar av alternativt tillagg till forbehallet som Arrendenimnden

begér for att forbehallet skall kunna godkénnas.

Négon dispensansdkan till arrendendmnden har inte ldmnats in.

Ar 2016 ingick parterna ett nytt eller i vart fall ett till avtal (2016 &rs avtal). Detta
avtal ar helt likalydande och dverstimmande med 2014 ars avtal. Enda skillnaden
mellan 2014 ars avtal och 2016 ars avtal &r att parterna undertecknade 2016 érs avtal
den 8 februari 2016 respektive 1 april 2016 och att villkoret ”Forutséttning” kom att

godkidnnas av arrendendmnden.

Den 8 april 2016 inkom stillforetrddaren for Affloardal Par-Ola Saterhall med en
dispensansokan till arrendendmnden. Ansdkan dr undertecknad av Par-Ola Saterhall
och Anna-Carin Hammarberg den 4 april 2016. Till ansdkan bifogades 2016 ars
avtal. Av ans6kningshandlingen framgar foljande. Yrkandet var att arrendendmnden
ska godkénna villkoren under punkten Forutsdttning i det anldggningsarrende som
parterna ingétt. Om arrendendmnden inte kan godkénna villkoren s& dnskades ett
yttrande som beskriver de dndringar eller tilldgg till forbehallet som erfordras for att
forbehallet skulle kunna godkénnas, det vill sdga anses vara forenligt med svensk lag
och raddande réttspraxis pa omradet. Sdsom omstidndigheter till stod for yrkandet
anfordes att parterna ingatt ett avtal om anldggningsarrende som mojliggdr en
framtida etablering av vindkraftverk pa fastigheten. Anldggningsarrendet upphor

efter 5 ar om inte lagakraftvunna tillstdnd finns for minst ett vindkraftverk.
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Arrendatorn har dérvid mdjlighet att visa att sirskilda omstandigheter forelegat som
skdl for forseningen, varvid markdgaren i normala fall och efter forhandling skall
kunna medge en motsvarande forlingning av arrendet. Sokanden accepterar att det
finns en 5-4rs begransning av anldggningsarrenden for vindkraftverk, eftersom det &r
vanligt forekommande i dylika avtal i syfte att motverka oskélig passivitet hos
arrendatorn nér det giller skyndsamhet i arbetet med tillstdndsprocessen. En sddan

passivitet skulle dirmed kunna innebdra ekonomisk skada for markégaren.

Den 3 juni 2016 kontaktade arrendendmnden Pér-Ola Séterhall per telefon. I
tjdnsteanteckningen ar angivet foljande. Med sirskilda omstédndigheter (se
”Forutsdttning” 1 aktbil 2) menas sakliga skél/orsaker som inte beror pa passivitet av

arrendatorn t.ex. Overklagan av tillstindsbeslut.

Den 3 juni 2016 meddelade arrendendmnden beslut 1 drende 228-16. Beslutet har
foljande lydelse. Arrendendmnden godkanner med stod av 8 kap. 2 § och 11 kap. 2 §
jordabalken forbehallet om jorddgarens ratt till fortida dtertaganden enligt punkt
”Forutsdttning” 1 arrendeavtalet undertecknat den 1 april 2016 av jorddgaren och 8

februari 2016 av arrendatorn.

I malet ar det ostridigt att nagon tillstandsprocess for vindkraftverk pa fastigheten

inte ar eller har varit anhdngiggjord.

I malet ar vidare utrett att kommunen har fakturerat Affloardal arrenavgift enligt
foljande.

2019-12-19 — 10 000 kr avseende arrende 2019

2020-11-03 — 30 000 kr avseende arrende 2014, 2015 och 2016

2020-12-01 — 10 000 kr avseende arrende 2020.

Uppgift om arrendeavgift avseende aren 2017 och 2018 ar fakturerad eller betald
saknas 1 mélet. Kommunen har gjort géllande att faktureringen av del av 2019 ars

arrendeavgift och hela 2020 rs arrendeavgift har skett av misstag. Affloardal har
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gjort gillande att fakturering av arrendeavgifterna dgde rum efter att stillforetrddare
for Aftloardal papekat for foretrddare for kommunen att arrendeavgifterna inte var

fakturerade.

Under hosten/vintern ar 2019 pébdrjade parterna diskussioner om ytterligare ett
arrendeavtal eller 4ndring av redan gillande avtal avseende fastigheten. Kommunen
har gjort géllande att parterna forhandlade om ett nytt arrendeavtal och att dessa
forhandlingar avbrots 1 december 2020 utan att nagot nytt arrendeavtal tecknades.
Affloardal har gjort géllande att férhandlingarna handlade om att justera eller byta ut
redan gillande avtal, som alltsa aldrig hade upphort att gilla. Detta for att projektet
skulle 6verlatas till Vattenfall och Vattenfall krdvde att avtalet mellan kommunen

och Affloardal skulle félja Vattenfalls avtalsmall.

Yrkanden och instillning

Kommunen har framstillt yrkanden enligt foljande.

1.1 Arrendendmnden ska, sdsom skiljendmnd, faststélla att det mellan kommunen
och Affloardal undertecknade arrendeavtalet daterat 2014 avseende markupplatelse
for vindkraftverk pa del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 inte gillde mellan
parterna per den 30 september 2019.

1.2 Om arrendendmnden inte faststiller yrkandet 1 punkt 1.1 ovan ska
arrendendmnden, sdsom skiljendmnd, faststélla att ingendera part har ritt att, med
stod av villkoret Forutsittning” i avtalet fran 2014, begira att parternas
avtalsforhdllande avseende markupplatelse for vindkraftverk pa del av fastigheten

Krokom Nordbyn 1:27 ska forldngas under innevarande avtalstid.

1.3 Om arrendendmnden faststéller yrkandet i punkt 1.1 ovan ska arrendendmnden,
sasom skiljendmnd, faststélla att avtalet daterat 2016 mellan kommunen och

Affloardal avseende markupplételse for vindkraftverk pé del av fastigheten Krokom
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Nordbyn 1:27, utan foregaende uppsigning, har upphort att gélla per den 30
september 2019 i enlighet med villkoret “Forutséttning” i1 avtalet frdn 2016.

1.4 Om arrendendmnden visserligen anser att avtalet daterat 2016 har upphort att
gélla per den 30 september 2019 i enlighet med villkoret ”Forutséttning” men anser
att kommunens agerande efter nimnda datum har inneburit att det finns ett
avtalsforhallande avseende markupplatelse for vindkraftverk pa del av fastigheten
Krokom Nordbyn 1:27, ska arrendenimnden, sasom skiljenimnd, faststélla att det
fortsatta avtalsforhallandet inte dr att anse som ett anldggningsarrende utan istillet ar
att anse som en annan typ av nyttjanderéttsavtal enligt jordabalken som 16per

tillsvidare (pa obestdmd tid).

1.5 Om arrendendmnden anser att det alltjamt finns ett géllande avtalsforhiallande av
ndgot slag mellan parterna avseende markupplatelse for vindkraftverk pd del av
fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 ska arrendendmnden, sdsom skiljendmnd,
faststilla att ingendera part har réitt att, med stod av villkoret “Forutséttning” 1
avtalet, begira att parternas fortsatta avtalsforhallande ska forldngas under

innevarande avtalstid.

Affloardal har forklarat sig ha féljande instéllning till yrkandena.

1.1 Yrkandet har bestridits, 2014 ars avtal géller alltjimt.

1.2 Affloardal medger att ingen av parterna kan begira forldngning av 2014 ars avtal
med stdd av villkoret "Forutséttning”. Villkoret ”Forutsittning” har aldrig géllt eller
har 1 vart fall upphort att gélla. 2014 ars avtal dr kontraktsenligt uppsagt av
kommunen till upphdrande den 30 september 2049.

1.3 Yrkandet har bestridits. For det fall 2014 ars avtal inte géller ska istillet 2016 ars
avtal tillimpas. Villkoret “Forutsdttning” har inte medfort att 2016 érs avtal upphort
att gilla redan den 30 september 2019. Skulle villkoret “Forutséttning” ens gélla fore
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eller senast den 30 september 2019 krivdes uppségning av avtalet eller i vart fall
meddelande att avtalet ska upphora eller att det har upphort. Avtalet har fortsatt att
tillimpas till och med december 2020. Avtalet ar uppsagt till upphdrande till den 30
september 2049.

1.4 Yrkandet har bestridits. Det ar ett anldggningsarrende alldeles oavsett vilket

avtalsforhallande som ska tillimpas mellan parterna.

1.5 Yrkandet har medgetts. Salunda att ingen av parterna kan begéra forlingning av
avtalsforhallandet pa grund av villkoret ”Forutséttning” eftersom villkoret inte 4r en
del av arrendeforhéllandet. Villkoret ”Forutsattning” har aldrig géllt eller har 1 vart

fall upphort att gélla.

Affloardal har yrkat enligt foljande.

2.1 Arrendendmnden ska, sdsom skiljendmnd, faststélla dels att arrendeforhallandet
mellan Affloardal och kommunen alltjimt bestar avseende markupplatelse for
vindkraftverk pa del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 enligt 2014 érs
avtalsvillkor samt dels att alla villkor och forbehéll under avdelningen

“Forutsdttning” 1 avtalet inte langre ar tillimpliga.

2.2 I andra hand ska arrendendmnden, sasom skiljendmnd, faststélla dels att
arrendeforhdllandet mellan Affloardal och kommunen alltjamt bestar avseende
markupplételse for vindkraftverk pa del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 enligt
2016 é&rs avtalsvillkor samt dels att alla villkor och forbehall under avdelningen

“Forutséttning” 1 avtalet inte ldngre ar tillimpliga.

2.3 Om vare sig 2014 ars eller 2016 ars avtal ska tillimpas pé det fortsatta eller nya
arrendeforhdllandet ska arrendendmnden, sasom skiljenimnd, faststilla att det
fortsatta nyttjanderattsavtalet, oavsett hur nyttjanderattsavtalet rubriceras enligt lag, i

forsta hand ska ha samma villkor som 2014 érs avtal med undantag av villkor under
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“Forutsittning” och ”Ovrigt” och i andra hand ska 16pa pa bestimd tid till den 30
september 2049. Det gors gillande att det fortsatta eller nya nyttjanderéttsavtalet &r

ett anldggningsarrende.

Kommunen har forklarat sig ha f6ljande instéllning till yrkandena.

2.1 Yrkandet har bestridits.

2.2 Yrkandet har bestridits.

2.3 Om arrendendmnden skulle faststilla att 2014 ars avtal eller 2016 ars avtal
alltjimt bestar mellan parterna medger kommunen att ingendera part har rétt att med
stod av villkoret ”Forutsdttning” i avtalet begéra att avtalsforhdllandet ska forldngas
under innevarande avtalstid. Kommunen har bestridit yrkandet enligt 2.3 eftersom
kommunen anser att det inte foreligger nagot avtalsforhillande avseende

markupplételse efter den 30 september 2019.

Grunder och omstindigheter

Kommunen

Grunderna i korthet

2014 ars avtal kom aldrig att bli gdllande mellan parterna i enlighet med villkoret
“Ovrigt” i avtalet. I vart fall ir 2016 &rs avtal att anse som en fornyelse av 2014 ars
avtal och har dirmed ersatts av 2016 &rs avtal. Under alla forhdllanden har parterna,
genom att underteckna 2016 ars avtal dverenskommit om att 2016 4rs avtal ska
ersitta 2014 ars avtal. Det avtal som har varit gidllande mellan parterna &r 2016 ars
avtal. Detta upphorde automatiskt den 30 september 2019 i enlighet med villkoret
“Forutsittning”. Villkoret “Forutsdttning” dr varken oskéligt mot Affloardal eller har
prekluderats pd grund av kommunens agerande. Parterna pdbdrjade forhandlingar

avseende ett nytt arrendeavtal efter att 2016 ars avtal upphort att gélla. Nagot nytt



Sida 10

HYRES- OCH ARRENDE- SKILJEDOM 465-21
NAMNDEN I SUNDSVALL 2022-03-25
Rotel 2

Dok.Id 31684

avtal kom dock aldrig att ingds mellan parterna. Kommunens agerande efter den 30
september 2019 kan inte ses som en konkludent bekriftelse av varken 2014 eller
2016 éars avtal. Inte heller kan kommunens agerande medfora att tidigare géllande

avtal har ateruppstatt.

Grunderna for yrkandet 1.1 tillika bestridandegrunder avseende yrkande 2.1

2014 ars avtals giltighet #r enligt villkoret “Ovrigt” villkorat av att villkoret
”Forutsattning” godkdnns av arrendendmnden. 2014 ars avtal upphdr om parterna
inte ansoker om alternativt ansoker om men inte fir nimndens godkidnnande. I andra
hand &r 2016 ars avtal att betrakta som en fornyelse av 2014 ars avtal och att 2016
ars avtal, genom denna fornyelse, har ersatt 2014 ars avtal med foljd att 2014 érs
avtal har upphort att gilla. Efter att man upptéckt att villkoret ”Forutséttning” inte
hade godkénts av arrendendmnden péfordrade kommunen att Aftloardal skulle
godkinna de dndringar/tilligg som arrendendmnden kraver for att villkoret
”Forutsdttning” ska kunna godkénnas. Da lagstadgad tidsfrist for att begéira
arrendendmndens godkénnande hade passerat for ldnge sen pafordrade kommunen att
parterna skulle ingé ett helt nytt avtal pa likalydande villkor som skulle ges in till
arrendendmnden for godkdnnande. Det dr inte frdga om ndgon “’simulerad”
rattshandling som uppriéttats i syfte att vilseleda” arrendendmnden. I tredje hand
gors géllande att parterna under alla forhallanden genom undertecknandet av 2016

ars har 6verenskommit om att 2016 ars avtal ska ersitta 2014 ars avtal.

Kommunen tillbakavisar att 2014 ars avtal ska dga foretrade framgér 2016 ars avtal.
Om tvé avtalsparter beslutar sig for att ingé ett nytt avtal avseende exakt samma
rattsforhdllande vid en senare tidpunkt har parternas avsikt givetvis varit att det nya
avtalet ska ersitta det gamla avtalet. Kommunen och Affloardal har ddrmed inte
explicit 12016 ars avtal behovt ange att detta avtal ska ersétta 2014 ars avtal.
Noterbart dr dven att det ar villkoret “Forutsittning” 1 2016 ars avtal som
arrendenimnden har godkint. Affloardal hade givetvis inte gett in 2016 &rs avtal till
ndmndens provning om inte parterna var dverens om att detta avtal ersatt 2014 ars

avtal.
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Samhillsbyggnadsndmnden (hddanefter SABY) har godként avtalsinnehallet i 2014
ars avtal. 2016 ars avtal innehar exakt samma avtalsinnehdll som 2014 &rs avtal
(vilket ar ostridigt i malet). Det har ddrmed inte funnits ndgon anledning for SABY
att pa nytt godkénna avtalsinnehéllet 1 2016 érs avtal.

Fastighetschef Tomas Nilsson &r, och var under aren 2014-2016, behorig att inga
arrendeavtal for kommunens rakning utan beloppsbegransning. Tomas Nilsson var
diarmed egentligen behorig att ensamt underteckna arrendeavtalet fran séavil 2014
som 2016. Pa grund av de meningsskiljaktigheter som redan 2014 rddde bland
kommunens invanare avseende tilltinkt vindkraftsetablering valde Tomas Nilsson
dock att lyfta drendet till SABY sdvil 2014 som 2016. I anledning hdrav har SABY's
ordforande, tillsammans med Tomas Nilsson, undertecknat aktuella avtal fran 2014
och 2016. Christine Persson, som undertecknat Avtalet fran 2016, var vid tidpunkten
SABY's ordforande.

Krokoms kommun har inte formatt, eller pa annat sétt vilselett, Affloardal att ingé
2016 ars avtal. Det ar inte heller kommunen, utan Affloardal, som pastér att 2016 ars
avtal ar ogiltigt och ddrmed aldrig har trétt ikraft mellan parterna. Kommunens
uppfattning dr att 2016 ars avtal har géllt mellan parterna fram till den 30 september
2019. Skulle arrendendmnden inte anse att 2016 ars avtal har upphort att gilla den 30
september 2019 i enlighet med villkoret ”Forutséttning” anser kommunen att 2016

ars avtal alltjamt géiller mellan parterna, varvid parterna har att forhalla sig till detta.

Grunderna for yrkandet 1.2

Begreppet ’forsenat tillstdnd” 1 villkoret “Forutsittning” i avtalet daterat 2014 tar
sikte pa den i villkoret angivna femarsfristen. Ett forsenat tillstdnd kan dirvid endast
(vid sérskilda omstdndigheter som framlagts av Affloardal och som inte beror pa
Affloardals passivitet) medfora en forlingning av femérsfristen (och inte
avtalsforhéllandets sluttidpunkt). Om arrendendmnden anser att avtalet frdn 2014

alltjaimt géller mellan parterna avseende markupplatelse for vindkraftverk av del av
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fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 kan saledes ingendera part begéra forldngning av
avtalsforhéllandet under innevarande avtalstid med stod av villkoret “Forutséttning” 1

namnda avtal.

Grunderna for yrkandet 1.3 tillika bestridandegrunder avseende yrkande 2.2

2016 éars avtal har automatiskt, utan foregaende uppsigning, upphort att gélla i fortid
den 30 september 2019 1 enlighet med villkoret Forutsittning”. Det ar fullt mojligt
for en fastighetsidgare och en arrendator att avtala om att ett anldggningsarrende
automatiskt, utan foregdende uppsagning, ska upphdra i fortid under forutsittning att
detta villkor har godkénts av arrendendmnden. Réttsfoljden av att villkoret
“Forutsdttning” inte dr uppfyllt dr att avtalet faller. Det kan 1 detta sammanhang inte
tolkas pd annat sétt &n att avtalet upphor att gilla vid feméarsfristens utgang. Det
saknar betydelse att villkoret “Forutséittning” inte uttryckligen anger att kommunen

har rétt att atertaga arrendestéllet om avtalet faller efter femdarsfristens utgéng.

Det foreligger inte, och har inte heller forelegat, sddana ”sirskilda omstindigheter”
som har medgett ritt for Affloardal att begéra forldngning av feméarsfristen vid
forsenat tillstdnd. Affloardal har inte heller pakallat en forhandling om forlingning
av femarsfristen 1 enlighet med ndmnda villkor inom fem ar fran tilltradesdagen.
Under alla forhallanden har kommunen énda inte godként en forldngning av

femarsfristen.

I detta fall ar inte ens rekvisitet ’forsenat tillstand” uppfyllt eftersom ndgon ansékan
om tillstdnd inte har initierats. Aftloardal har ostridigt inte begért ndgon forhandling
avseende tidsfristen varfor 2016 ars avtal redan av det skélet har upphort automatiskt.
Utifran uppgifterna Affloardals ansdkan till arrendendimnden dr det tydligt att
Aftloardal var inforstddda med savél inneborden som effekten av villkoret

“Forutsittning”.

Aftloardal har inte haft rétt att utgd ifrén att villkoret "Forutséttning”, pd grund av

parternas handlande eller avtalets innehall 1 dvrigt, har forlorat sin tillimplighet
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(prekluderats). Villkoret “Forutséttning” kraver inte ndgon “aktivitet” frdn nagon
parts sida for att bli tillimpligt. Hela poangen med villkoret ar ju att Avtalet ska
upphora automatiskt utan vidtagande av nadgon sirskild atgird. Vidare har
kommunen givetvis inte langt fore den 30 september 2019 kunnat invénda att avtalet
upphort att géilla. Kommunen har givetvis inte med stod av villkoret ”Forutsittning”
kunnat hivda att avtalet upphorde fore femarsfristens utgang. Kommunen har inte
ensidigt bestimt avtalad femarsfrist i villkoret “Forutséttning.” Tidsfristen har
bestdmts av parterna gemensamt efter sedvanlig forhandling. Det méste

dven utgds ifran att Affloardal inte hade undertecknat avtalet om Affloardal vid
avtalstidpunkten hade ansett att feméarsfristen var helt orealistisk. Under alla
forhdllanden har Affloardal haft mojlighet att begédra att feméarsfristen utdkades 1
samband med att parterna ingick 2016 ars avtal. Detta har Affloardal dock inte gjort.
Noterbart dr att villkoret endast tar sikte pa att ett tillstdnd for minst ett vindkraftverk
erhélls. Det har dirmed inte funnits nidgot skl for Affloardal att avvakta

forutséttningar for flera verk.

Det ar Affloardal som har ansokt om att arrendendmnden ska godkénna villkoret
”Forutsdttning.” Ansdkan inldmnades 1 april 2016. Affloardal hade givetvis inte
inkommit med nimnda ansdkan om Affloardal vid tidpunkten varit av uppfattningen
att villkoret ”Forutséttning” hade forlorat sin tillimplighet. Det framgar dessutom av
Affloardals ansdkan att man varit fullt medveten om att avtalet upphor att gélla om
miljotillstand inte erhéllits inom avtalad feméarsperiod. Med hénsyn hértill kan det
konstateras att Affloardals pastaende om att villkoret Forutsittning” har forlorat sin

tillaimplighet utgor en efterhandskonstruktion som arrendenimnden ska bortse ifrén.

Kommunen tillbakavisar att parterna sedan 2016 har haft [opande kontakt
avseende fragor som ror avtalet eller vindkraftsprojektet som sddant. Kommunen
har dérvid inte haft ndgon insyn i tillstindsprocessen eller i projektets fortlopande.
Affloardal har inte heller ”16pande avrapporterat projektlaget till kommunen” eller
’sedan 2014 kontinuerligt har framlagt sérskilda omsténdigheter till kommunen.”

Vidare har kommunen inte accepterat de tidsforskjutningar i projektet enligt vad som
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pastés. Det ska i sammanhanget dessutom poéngteras att det dr Affloardal som har
ansokt om att arrendendmnden ska godkdnna villkoret “Forutsittning.” Affloardal
hade givetvis i vart fall inte inkommit med en ansdkan i april 2016 om Affloardal
redan vid den tidpunkten varit av uppfattningen att villkoret Forutséttning” hade
forlorat sin tillaimplighet. Vid tidpunkten for ingivandet av ansdkan tolkade
Aftloardal villkoret ”Forutsittning” pa samma sétt som kommunen gor géllande i

malet.

Det ir inte oskiligt mot Affloardal att avtalet automatiskt, utan foregdende
uppsigning, har upphort att gélla 1 fortid den 30 september 2019. Villkoret
”Forutsdttning” strider inte mot lag och har godkéints av arrendenimnden 1 behorig
ordning. Villkoret “Forutséttning” ar vidare dmsesidigt satillvida att dven Affloardal
kan tillimpa villkoret for att avsluta avtalet 1 fortid, exempelvis pa grund av bristande
affarsmissiga forutsittningar. Ett 9msesidigt avtalsvillkor kan inte vara att anse som
oskdligt; 1 synnerhet inte ndr villkoret har godkédnts av en oberoende och sakkunnig
domstol enligt lag. Denna typ av villkor ar vidare vanliga och accepterade 1
anldggningsarrenden for vindkraftsetablering, vilket &ven framgér av Affloardals
ansOkan om godkdnnande till arrendendmnden. Affloardal har dessutom varit
medveten om villkoret “Forutséttning” och dess avtalsrittsliga konsekvenser om inte
miljotillstand erhalles alternativt om inte forldingning pékallats inom fem ar fran
tilltradesdagen. Av Affloardals ansdkan framgar nidmligen att Affloardal ”accepterar
att det finns en 5-arsbegransning”. Affloardal ansag saledes inte vid sin ansdkan till
ndmnden att villkoret var oskiligt. Mot bakgrund héirav samt det 6vrigt sagda saknas
det mojlighet for arrendendmnden att genom jimkning besluta om att Avtalet ska
bestd. Det faktum att Affloardal har &dragit sig kostnader i anledning av projektet
medfor inte heller att villkoret "Forutséttning” dr oskéligt mot Affloardal. Avtalet r
en kommersiell affarsuppgorelse. Affloardal far, i egenskap av projektigare, givetvis
ensamt std den affirsméssiga risken om vindkraftsprojektet inte blir av pd grund av
bristande yttre forutsattningar, sdsom t.ex. uteblivet miljotillstdnd. Det dr oklart pd

vilket sitt kommunen oskéligen skulle ha berett sig vinning av avtalet.
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Grunderna for yrkandet 1.4 tillika bestridandegrunder avseende yrkande 2.3

For det fall varken 2014 ars eller 2016 ars avtal ar tillimpligt mellan parterna
foreligger det inte nagot avtalsforhallande mellan parterna. Kommunens agerande
efter den 30 september 2019 har inte medfort att avtalet konkludent har fortsatt att
gélla eller att 2016 ars avtal har tritt ikraft pa nytt. Om kommunens agerande har haft
effekt pé parternas avtalsrelation har det i stéllet uppkommit ett nytt
avtalsforhdllande som inte &r att anse som ett anldggningsarrende. Detta med
anledning av det skriftlighetskrav som géller for anldggningsarrenden. Om ett nytt
avtal har uppstétt ar det istédllet friga om en annan form av nyttjanderitt enligt
jordabalkens bestimmelser. Eftersom parterna inte har enats om villkoren for det nya
avtalsforhallandet loper detta tillsvidare (pé obestamd tid). Varken 2014 eller 2016

ars avtalsvillkor kan tillimpas pé ett sadant nytt avtalsforhillande.

Under hosten 2019 hade Affloardal involverat Vattenfall 1 projektet. Vattenfall avsag
att forvirva projektet fran Affloardal och Vattenfall krdvde att Vattenfalls
avtalsmallar skulle anvdndas. Vattenfalls avtalsmall var mer omfattande och
detaljerad @n 2016 &rs avtal och kommunen gjorde darfor en ordentlig jamforelse
mellan 2016 érs avtal och Vattenfalls mall for att sékerstélla att det nya avtalet inte
innebar oacceptabla villkor for kommunens vidkommande. En central fraga var
givetvis ersdttningsmodellen som i visentliga avseenden skiljde sig frdn den

ersdttningsmodell som parterna enats om i det tidigare gidllande avtalet.

Avtalsforhandlingarna under hosten 2019 — hosten 2020 avsig inte en justering av
eller tilldgg till 2016 ars avtal. Parterna forhandlade istéllet om ett helt nytt

avtal (vilket dr uppenbart d& man anvénde sig av en helt ny avtalsmall som fick
forhandlas om fran grunden). Kommunens instéllning, 4ven under de nya
avtalsforhandlingarna, har hela tiden varit att 2016 ars avtal hade upphort att gélla
den 30 september 2019. D4 2016 ars avtal redan hade upphort nér parterna borjade

forhandla om det nya avtalet och parterna forde forhandlingar om ett nytt avtal
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avseende samma markomrade och anvidndningssyfte fanns det inte heller ndgon

anledning for parterna att diskutera 2016 &rs avtals upphdrande.

Tomas Nilsson hade inte enbart ratt att besluta om tillaggsavtal pa delegation utan
har i vissa fall ritt att besluta om helt nya avtal. Avgorande for om Tomas Nilsson
har ritt att besluta om ett visst avtal 4r omfattningen av det aktuella avtalet. Det
sagda innebdr att Tomas Nilsson inte heller hade haft behorighet att besluta om
omfattande tilligg och dndringar till avtalet (sdsom t.ex. dndrade ersédttningsmodeller,

utokad avtalstid etc.) pa delegation.

Kommunen har inte sagt upp 2016 ars avtal till upphorande. Av SABY's beslutet per
den 3 december 2020 framgér endast att kommunen skulle séga upp avtalet. Ndgon

formell uppsédgning har inte skickats till Affloardal och SABY's beslut kan knappast

uppfylla lagstadgade formkrav for en uppsdgning av anliggningsarrende.

En avtalspart agerande kan givetvis inte medfora att ett tidigare gillande avtal
“ateruppstar” mellan parterna (notera dessutom att sdvil felfaktureringen for 2020
och SABYs beslut skedde i december 2020, d.v.s. mer 4n ett ar efter det att 2016 ars
avtal hade upphort att gilla enligt villkoret Forutsittning.””) Daremot kan en
avtalsparts agerande (dven ett agerande som ligger ldngre bak 1 tiden) medfora att det
uppkommer ett helt nytt avtal mellan parterna. Om kommunens agerande har haft
effekt pa parternas avtalsrelation menar kommunen att det har uppkommit ett helt
nytt avtalsforhidllande mellan parterna. Det nya avtalsforhallandet kan inte avse ett
anldggningsarrende. Detta da 11 kap. jordabalken uppstéller ett skriftlighetskrav for
anldggningsarrenden. Avtalsforhédllandet &r istéllet att anse som en annan form av
nyttjanderitt enligt jordabalkens bestimmelser. Dé parterna inte ndrmare har avtalat

om avtalsinnehéllet giller det nya avtalsforhallandet tillsvidare (pd obestdmd tid).

Grunderna for yrkandet 1.5
Begreppet “forsenat tillstdnd” 1 villkoret “Forutsittning” tar sikte pa den i villkoret

angivna femarsfristen. Ett forsenat tillstdnd kan darvid endast (vid sdrskilda
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omsténdigheter som framlagts av Affloardal och som inte beror pa Affloardals
passivitet) medfora en forlingning av femarsfristen (och inte avtalsforhallandets
sluttidpunkt). Om arrendendmnden anser att ett avtalsforhallande alltjamt géller
mellan parterna avseende markupplatelse for vindkraftverk pa fastigheten kan
saledes ingendera part begéra forlingning av avtalsforhillandet under innevarande

avtalstid med stod av villkoret ”Forutséttning”.

Grunderna for kommunens uppfattning att savdl 2014 som 2016 ars avtal dr avtal
om anldggningsarrenden
2014 och 2016 ars avtal uppfyller lagstadgade krav pd anliggningsarrende enligt 11

kap. jordabalken. Avtalen &r i sin helhet att anse som anlédggningsarrende.

Ett avtal avseende markupplételse kan i undantagsfall vara att betrakta som ett
bolagsavtal. For att s ska vara fallet kravs dock att markégaren for bada parters
rakning tillhandahaller ett markomréde for en verksamhet i vilken bada parter deltar
och att viardet av markomradet tillgodordknas 1 uppgorelsen mellan parterna. Vidare
kravs att markdgaren har ett ansvar i1 verksamheten samt deltar i ansvaret for
eventuell forlust. Noterbart ar att det &ven av 1 kap. 3 § 1lag (1980:1102) om
handelsbolag och enkla bolag framgar att ett enkelt bolag bildas om tva parter avtalar
om att utova verksamhet men da avsikten inte &r att bilda en annan typ av bolag. Ett
enkelt bolag uppkommer saledes enbart om parterna avser att aktivt samarbeta

for ett gemensamt d&ndamal.

Krokoms kommuns syfte med att inga avtal med Aftloardal for vindkraftsetablering
inom fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 har enbart varit att uppldta mark till
Aftloardal till en s hog avkastning som mdjligt. Det &r visserligen korrekt att
Krokoms kommun enligt tidigare gillande avtal ska erhélla arrendeavgift om 3 % av
vindkraftverkens totala drliga bruttointékt for producerad energi.
Erséttningsmodellen, som 1 princip forekommer i samtliga arrendeavtal for vindkraft,
innebir dock inte att kommunen deltar i ansvaret for en eventuell forlust utan endast

att kommunen erhaller en del av Affloardals totala arliga intdkt som erséttning for
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upplételsen. Krokoms kommun &r, och har inte heller varit, involverad i
vindkraftsprojektet som sddant. Detta tydliggors bl.a. genom att Krokoms kommun
inte har haft ndgon insyn i projektets fortskridande eller de affirsmissiga
overviganden och beslut som Affloardal gjort respektive tagit under tiden 2014 och
framéat. Eftersom det inte har funnits ndgot avtal om att utdva gemensam verksamhet
eller pd annat sétt samarbeta rorande tilltankt vindkraftsetablering inom fastigheten
Krokom Nordbyn 1:27 dr det uppenbart att tidigare géllande avtal inte &r att avse
som ett kombinerat arrende- och bolagsavtal. Till undvikande av missforstand
tillbakavisar Krokoms kommun att ett avtal bade kan avse ett bolagsavtal och ett
arrendeavtal. Vidare tillbakavisas att ett arrendeavtal efter en viss tid kan byta

skepnad och automatiskt Gverga till en helt annan avtalstyp.

Enligt vad som framgér av dberopad delegationsordning var Tomas Nilsson avseende
perioden 2014 till 2016 behorig att for Krokoms kommuns ridkning “teckna”
arrendeavtal utan beloppsbegransning. Begreppet ’teckna” innebar givetvis ritt for
Tomas Nilsson att underteckna (ingd) nimnda avtalslag for kommunens rikning.
Delegationsordningen innehaller ingen inskrdnkning rorande Tomas Nilssons
behorighet eller befogenhet rérande arrendeavtal. Delegationsordningen medger
diarmed rétt for Tomas Nilsson att ensamt ingd alla typer av arrendeavtal pa Krokoms
kommuns végnar, dven s.k. “kombinationsavtal.” Noterbart &r att

Affloardal vitsordar att avtalet fran 2016, i vart fall till viss del och till en viss

tidpunkt, avser anldggningsarrende.

SABY har i protokoll daterat den 2 september 2014 godként avtalsinnehallet i 2014
ars avtal. 2016 ars avtal innehade ostridigt exakt samma avtalsinnehall som 2014 ars
avtal. Det har ddrmed inte funnits ndgon anledning for SABY att pa nytt godkénna
avtalsinnehallet 1 2016 ars avtal; detta oavsett om avtalet fran 2016 ar att avse som ett
arrendeavtal eller som ett kombinerat arrende- och bolagsavtal. Undertecknandet av
2016 ars avtal dr ddrmed att betrakta som ren verkstéllighet av ett tidigare fattat

beslut. SABY's ordforande har enligt lag och enligt delegationsordningen
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dessutom alltid rétt att besluta i fragor som dr av bradskande karaktér. Det var
givetvis av synnerlig vikt for kommunen att avtalet frdn 2016 blev undertecknat
skyndsamt dé parterna saknade géllande avtal och bada parter vid denna tidpunkt
ville att avtalet skulle gélla. Christine Persson eller Tomas Nilsson hade givetvis inte
undertecknat avtalet fran 2016 om dessa inte hade sdvil behorighet som befogenhet

att gora detta.

Grunderna for kommunens uppfattning att arrendestdllet inte dr ett sd kallat
ambulerande arrendestdlle

Det stimmer inte att arrendeomrédet inte skulle vara lokaliserat. Arrendet &r inte ett
ambulerande arrende vilket framgér av kartan som bifogats till avtalet. Arrendet ar
markerat med rod kantlinje pa kartan. Vindkraftverkens framtida placering skulle ha
varit inom det markerade omradet. Aftloardal tycks ha missuppfattat NJA 2001 s. 10,
som det hinvisas till. I réittsfallet kommer domstolen fram till att &ven olokaliserade
nyttjanderdtter kan vara att betrakta som hyra och att lokalmomentet i upplatelsen var

av underordnad betydelse.

Affloardal

Grunderna i korthet

2014 ars avtal ar alltjimt gidllande mellan parterna. Nagon dispensansdkan ldmnades
inte till arrendendmnden varfor 2014 érs avtal giller med undantag for villkoret
”Forutsdttning” som ju kraver arrendendmndens godkdnnande. 2016 érs avtal dr inte
giltigt dd Tomas Nilsson, fastighetschefen, och Christine Persson, ordforande 1
SABY-ndmnden, inte hade befogenhet att ingd denna typ av avtal. Detta dé det ar
fraga om ett kombinerat anliggningsarrende- och bolagsavtal. For att kommunen ska
kunna ingé ett sddant avtal krdavdes beslut i SABY-ndmnden. Ett sddant beslut finns
endast betridffande 2014 érs avtal. 2014 &rs avtal dr det avtal som faktiskt har
tillampats mellan parterna. Kommunen har sagt upp 2014 ars avtal till upphdrande
vid avtalets utging. Aven om 2016 &rs avtal ér giltigt ir villkoret “Forutsittning”

oskaligt att aberopa gentemot Affloardal. P4 grund av kommunens agerande har
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villkoret “Forutsittning” prekluderats. Om varken 2014 eller 2016 ars avtal ska
tillampas pa arrendeforhdllandet sa ska det fortsatta avtalsforhallandet mellan
parterna faststéllas att vara ett anldggningsarrende i enlighet med 2014 ars avtalstext

med undantag for villkoret “Forutséttning”.

Sakomstdandigheter

Kommunen antog en 6versiktsplan ar 2010 vari ett sérskilt omrade for eventuell
vindkraft bestimdes. Familjen Persson och Siterhall kom att bli drivande for

att gora narmare verklighet av den nu knisatta kommunala viljan. Efter att 2014 ars
avtal traffades mellan parterna kom 2014 érs avtal att Overklagas till forvaltningsritt,
dock resultatlost. Ett ny osann daterad avtalshandling utfardades 2016. Den
handlingen upprittades med exakt samma ordalydelse som den frdn 17 september
2014. Den simulerade omdateringen skedde pd kommunens initiativ for att vilseleda
arrendendmnden att godkédnna visst pastétt forbehdll under "Forutséttning™ 1 strid
med ménadsregeln 1 JB 8 kap 2 §. Affloardal visste inte att dylik omdatering var
savil onddig som olaglig. Affloardal medverkade i tron att de var avtalsenligt
skyldiga att medverka till forfarandet. 2014 ars avtal har aldrig sagts upp eller
upphort.

Arrendet tilltraddes séval rattsligt och fysiskt den 1 oktober 2014 med stod av 2014
ars avtal. Markomradet togs didrmed 1 ansprak for matningar, inventering och andra

atgarder. Markomradet har aldrig atertagits av kommunen.

For att ett vindkraftsprojekt skall bli 16nsamt och ens mojligt kravs dels en stor
utbyggnad pé flera omraden och dels forankrat hos ritt ménga markigare dar
antingen verket star eller granne som berdrs av savél grannehoran som intékter.
Intékter tillkommer dven granne om grannens berérda mark dr ett visst antal meter
fran verket. Till det kommer dragning av ledningar, vdgar mm samt andra grannars
gillande och medverkan. Dylika projekt &r mycket langsiktiga och tar stundom 5-15

ar att utveckla.
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For att sdkerstélla en senare tillstindsansokans meningsfullhet krivs inte bara en
pluralitet av verk och gillande markdgare utan dven att andra intressen “masseras,
informeras och dvertygas”. Det avser tex. Forsvarsmakten, naturviardande intressen,

samer, andra nérliggande niringsidkare samt mojliga sakigare i en tillstdndsprocess.

En ytterligare grundbult i processen infor en tillstdndsansdkan &r att en kommersiell
aktor av tyngd medverkar genom utveckling och finansiering. Ett foretag som
Aftloardal klarar inte sjdlv att bygga vindkraftverk for 5-10 miljarder kronor. En
sadan tillrackligt kapitalstark aktor kan intresseras for utbyggnad forst efter att
tekniska vindmaétningar &r utforda, vilket tar flera arstider och flera ar for adekvat
statistik. Darpa kommer att det ens dr plausibelt. Slutligen att den politiska viljan
finns sd det blir meningsfullt for Vattenfall, som i forevarande fall, att ldgga ned

miljoner kronor pa sjélva tillstdndsprovningen.

Efter ndgra ar och 6vertygande av en rad svarovertalade men viktiga markigare for
att alls kunna bygga vindkraft av tillrdcklig storlek osv. blev Vattenfall intresserade
av att delta 1 projektet. En del markégare kravde tom. att en svensk kénd aktor skulle

delta istéllet for tyska, nederlédndska eller kinesiska intressen.

Det anforda och komplexiteten i att driva en vindkraftsutbyggnad visar att
Affloardal, som varit beroende av omvérldsfaktorer de inte kunnat paverka, haft en
tidsodande och svar uppgift. Affloardal har avrapporterat projektldget pa ett for
kommunen begripligt och adekvat sétt. Affloardal har bedrivit en kontinuerlig och
skyndsam tillstdndsprocess. Att tillstdndsansdkan inte dr ingiven dnnu beror pa
sddana omvérldsfaktorer. Det har kontinuerligt framlagts sirskilda omstéandigheter
till kommunen redan genom att kommunen sjélva deltagit aktivt och lyhort 1
processen sedan 2014. Nagon formell forhandling har inte behdvts eftersom
kommunen hela tiden rent faktiskt godként tidsutdrikten for det forsenade tillstandet
beroende pa den komplexitet som framvuxit i projektet. Det har inte funnits spar av

invindning eller klagomal mot projektets hantering. Redan detta forhallande har
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medfort att “bestimmelse” under “Forutséttning” tappat betydelse och blivit obsolet

eftersom projektet framskridit under enligt kommunen 6nskvérd fart i alla fall.

Det krdiivdes beslut i SABY for att inga 2016 drs avtal

Ett avtal om anldggningsarrende kravde beslut av SABY. Beslut att inga avtal med
Aftloardal fattades den 2 september 2014. Det avtal som avsags med beslutet
traffades den 17 september 2014 mellan kommunen och Affloardal. Det finns inga
andra beslut av SABY efter den 2 september 2014 avseende arrendeforhallandet dn

det som fattades i december 2020 att 2014 ars avtal sdgs upp.

Det finns inget behorigt beslut 1 SABY om att dels ingd ett helt nytt 2016 ars
avtal och dels avsluta 2014 ars avtal. Att ingd avtal om vindkraftpark kriaver
beslut av SABY for att kunna verkstillas av de undertecknande tjdnstemédnnen
Tomas Nilsson och Christine Persson. Nilsson och Persson saknade sjilva
befogenhet pga. delegation att inga ett nytt avtal om vindkraftpark och ingé avtal
om att avsluta 2014 ars avtal. Beslutet i september 2014 1 SABY tickte inte en
sadan rittshandling 2016. Foljden dr darmed att 2014 ars avtal inte kan ha ersatts

av nagot annat avtal &ven om det vore syftet med 2016 ars avtal.

Det kan ifragaséttas om avtalen ens dr anliggningsarrenden. Avtalen kan utgora
bolagsavtal eller en kombination av dessa avtal. Arrendeomradet dr inte bestamt
enligt avtalen, detta eftersom de 16 vindkraftverken kunde komma att placeras vart
som helst, jamfor NJA 2001 s. 10. Vidare framgar av avtalen att avgift ska betalas till
fastighetségaren for vidmakthéllande av avtalet, vilket upphor nér energi borjar
produceras. Den fasta arrendeavgiften 6vergér efter att energi borjar produceras till
en rorlig erséttning. For det fall det foreligger ett enkelt bolag och vinst ska delas ska
dven forlust delas trots att detta inte framgér av avtalet. Det gemensamma &dndamalet
hérvid ér att producera energi. Vidare kridvs bdda parternas insatser for att kunna
producera energi. Kommunens insats &r att via det kommunala vetot tillstyrka att

vindkraftverken blir lonsamma. Kommunen ska vidare tillse att bygdepengen
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fordelas mellan olika tredje mdn och kommunen har inflytande 6ver bygg- och

marklov.

Det dr uppenbart att Tomas Nilsson inte hade rétt att ingd bolagsavtal, ambulerande
arrendeavtal eller kombinationsavtal eller andra sirskilda och markliga avtal dver
icke ens bestdmd och fixerad mark. Det aligger istidllet SABY att prova och besluta

om ingéende av sadana avtal.

2014 drs avtal gdller fore 2016 drs avtal

2014 ars avtal har rent faktiskt tillimpats fran att det tecknades 2014 och har
uttryckligen aberopats av kommunen som det avtal som gillde mellan parterna under
hela tiden fran september 2014 tom. december 2020 dé det sades upp. Eventuellt
ursprungligt giltiga forbehdll under "Forutsittning” har prekluderats pga. parternas

handlande.

Villkoret ”Ovrigt” i 2014 &rs avtal forutsitter att arrendendmnden faktiskt fir en
provning pa sitt bord. Parterna har inte gemensamt ansdkt om arrendenimndens
godkinnande. Ett forbehdll som aldrig understilldes arrendendmndens provning kan
lagligen inte aberopas mot arrendator. Villkoret ”Forutséttning” utgick darfor enligt
grunderna for JB 8 kap. 2 § eftersom nagon ansdkan aldrig gavs in. 2014 ars avtal
kunde dérfor inte ha upphort att gélla strax efter ménadsfristen 1 oktober 2014 eller
senare da forbehéllet blir ogiltigt. Avtalet 1 dvrigt bestar enligt indispositiv lag. 2014
ars avtal kan inte upphora automatiskt utan uppsiagning eller att parterna tréffar en

gemensam dverenskommelse om det.

Det finns inget avtal om upphdrande efter avtalet och efter tilltrddet den 1 oktober
2014. Vid konkurrens mellan tva giltiga avtal har det dldre avtalet foretrdde i enlighet
med allménna regler. Skulle det foreligga tva parallella och giltiga avtal dels 2014
och dels 2016 om samma sak och inget av avtalen upphort att gélla har det éldre

foretrade, detta foljer av JB 7 kap. 22 §. Detta géller sérskilt om det yngre avtalet
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fran 2016 som hér uteslutande syftar till att i strid JB 8 kap 2 § kringga
skyddslagstiftning.

2016 ars avtal dr endast en simulerad rittshandling vad géiller osann omdatering

i syfte att vilseleda arrendendmnden om tidpunkt for avtalets ingdende. Avtalet
ingicks, i lagens mening JB 8 kap 2 § 2 st 2 m, under ar 2014 och inte under ar 2016.
SABY har inte godként att arrendendmnden skulle vilseledas av tjdnsteménnen
varfor omdateringen har skett utan befogenhet. Vilseledandet medforde att
arrendendmnden godkinde forbehéllet trots att manadsregeln i JB 8 kap 2 § krénktes.
Hade arrendendmnden ként till att ménadsregeln krinktes hade ansokan avvisats.
2016 &rs avtal ar som skriftlig handling ddrmed inte en rattshandling med réittsverkan
mellan parterna utan endast en bevishandling och bekréftelse att 2014 érs avtal
fortsatt giller men utan forbehdll under Forutséttning”. Det finns siledes inte ens
skriftligt avtal om anlidggningsarrende av ar 2016. Anldggningsarrende kréaver

skriftligt avtal.

Om 2016 ars avtal ska anses ha ersatt 2014 ars avtal pdstds foljande

For att forbehall under Forutsittning” ska fa verkan mellan parterna kréavs
godkdnnande av arrendendmnden. Sadant har ldimnats. Godkdnnandet hade inte
ldmnats om arrendenimnden ként till att 2016 ars avtal ersatte 2014 ars avtal

och exakt samma villkor gillde som det foregaende. Vidare att arrendeférhallandet
egentligen inleddes redan 1 oktober 2014 enligt da upprittat skriftligt avtal. 2016 ars
avtal ma salunda vara giltigt mellan parterna men undantaget forbehall under
“Forutséttning” eftersom det framkallade godkdnnandet inte bor f4 materiell
rattsverkan mellan parterna. Grunderna for JB 8 kap 2 § aberopas dvs. kringgdende
genom en justerad och osann avtalstidpunkt. Adekvat réttsfoljd bor bli att avtalsbytet

gér ut over jorddgaren dvs. villkor under “Forutsittning” faller bort.

P& samma sétt som péstétts rorande 2014 ars avtal har kommunen tillimpat och
aberopat avtalsinnehdllet under tiden 2014-2020. Forbehall 1 ”Forutsattning” har

ddrmed prekluderats och blivit obsolet avtalsinnehall.
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Hade forbehall under ”Forutsittning” rattsverkan mellan parterna forelag dnda
lagligen, eller underforstatt enligt avtalet, krav p4 meddelande eller uppsidgning. Ett
forbehall innefattande automatiskt upphorande av arrendet utan uppsdgning och i
strid med JB 8 kap ér ogiltigt om det inte godkénts av arrendendmnden. Sadant
forbehall om automatiskt upphorande finns inte ens i avtalet och har inte provats och
godkénts av arrendenimnden. For att avtalet skulle upphora pa grund av att villkor
under “Forutsittning” 1 avtalet inte uppfylldes krivdes dédrmed att avtalet sades upp
senast sex manader efter den 30 september 2019 eller att kommunen inom kortare
och skalig tid efter den 30 september 2019 1 vart fall meddelade att de inte lingre
ville vara bunden vid avtalet. Uppsdgning skedde for sent och forst den 3 december
2020 varfor kommunen alltjamt dr bunden vid avtalet tom. avtalstidens utgéng ér

2049.

Jamkningsfrdaga avseende 2014 och/eller 2016 dars avtal

Om nu avtalet dnda 1 och for sig skulle ha forfallit redan den 30 september 2019 vore
det oskéligt att tillimpa ett sadant villkor mot Affloardal. Oskéligheten grundar sig
pa att (a) kommunen agerat pa ett sddant sétt att Affloardal haft befogad tillit till att
avtalet skulle besta, (b) kommunen har inte tagit ur Affloardal sadan felaktig
uppfattning och inte meddelat sadant forfall som nu pastés, (c¢) Affloardal har under
kommunens kunskap adragit sig mycket stora utgifter och ataganden mot tredje mén
savil fore som efter den 30 september 2019, (d) kommunen har berett sig vinning av
avtalet trots att det forfallit genom att uppbéra arrende samt (¢) kommunen har
utnyttjat en situation att for egen rdkning halla avtalets giltighet svdvande utan att
Aftloardal ként till det och ddrmed anvént oklarheten som en 6ppning for politisk
nyckfullhet om kommunen skulle vilja avsluta avtalet strax. Grunderna for
arrendelagen med grundbulten skyddsvird arrendator och egendomsskyddet enligt
EKMR mot godtyckligt egendomsavhdndande &beropas i tilligg som (f). EKMR
traffar savil konventionsstat som en kommun i sddan stat. Ladmpligt remedium mot
oskéligheten dr jamkning samt att arrendendmnden, mot avtalets forfall, anda

bestammer att 2014 eller 2016 ars avtal skall besta.
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Om varken 2014 ars avtal eller 2016 drs avtal ska tillimpas pa arrendeférhallandet
Formkravet 1 JB 8 kap 3 § kréver att skriftligt avtal uppréttas. Om 2014 ars avtal har
upphort 2016 och 2016 ars avtal dr simulerat vad géller omdatering i syfte att
framkalla ett skenbart laga godkénnande av forbehall kan inget av avtalen, som
skriftliga handlingar, i och for sig fortjina réattsordningens stod. Turpdsa
rattsforhallanden fortjainar inte ens provning. Foljden att
anldggningsarrendeforhéllandet skulle vara verkningsldst idag 4r & andra sidan

givet de mycket speciella omstdndigheterna inte en adekvat rittsfoljd och inte 1
enlighet med lagstiftarens syfte avseende skyddsobjektet arrendator. Affloardal

har handlat 1 god tro att de skulle vara avtalsenligt skyldiga att medverka till att

det felaktigt daterade 2016 ars avtal kom till. Arrendenimnden ska darfor laga ldge
efter grunderna for JB 8 kap 3 § samt bestdmma att det fortsatta arrendeforhdllandet
skall folja 2014 ars avtalstext och ordalag, forutom avsnittet ”Forutséttning”.
Sarskilt aberopas att om det skulle vara s att 2014 érs avtal skulle ha ersatts av
2016 ars avtal som kommunen pastér, och det sistndmnda avtalet var en
forutséttning for det forsta avtalets upphorande, ska det upphdrandet anses
reversibelt 1 tillimpliga delar. Salunda givet att Affloardal inte insdg eller borde

ha insett att detta var ett led 1 ett vilseledande av domstol som kom att forsatta
Affloardal 1 ett skriftligt avtalslost tillstand eftersom 2016 érs avtal inte &r annat

an ett illusoriskt skriftligt men verkningslost avtal om anldggningsarrende. Ett

annat resultat &n fortsatt anldggningsarrende skulle innebéra att rittsordningen
skulle motarbeta sig sjdlv om arrendendmnden skulle tillerkdnna omdaterat turpost
avtal réttsfoljden att arrendeforhallandet plotsligt skulle bli avtalslost. Sdlunda om
det ogiltiga turpdsa avtalet skulle anses ha forintat 2014 ars avtal av det enda skilet
att samma domstol blev lurad att godkénna 2016 ars forbehdll trots att avtalet ingicks

redan 2014.

Om det nu inte r lagligen mojligt att subsumera det just anforda under skriftligt
avtal enligt JB 8 kap 3 § bor rétten d&ndd bestdmma att det &r fradga om
anldggningsarrende som géller tom. 1 oktober 2049. Ett resultat som skulle innebéra

annan slags nyttjanderatt som kan ségas upp strax vore fullstindigt onyttig for
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Affloardal. Ett sidant gynnande av hér tydligt turpdsa kommunen skulle strida mot
grunderna for arrendelagstiftningen och vara klart ofornuftigt. Egendomsskyddet
enligt EKMR tilldggsprotokoll 1 artikel 1 bor kunna tillimpas. En fordragskonform
tolkning av JB 8 kap ger stod for att i sista hand dsidositta formkravet pa skriftligt
avtal for att kunna skydda Affloardals egendom (arrendet).

Det pastas inte lingre att det forelag sdrskilda skdl till forldngning av arrendeavtalet
Eftersom det numera péstas att 2014 ars avtal alltjamt giller i forsta hand existerar
inte forbehallen under “Forutséttning” med réttsverkan mellan parterna. Forbehéllen
har aldrig ens provats av arrendenimnden och avtalet har uttryckligen tillimpats
under tiden 2014 - december 2020 av kommunen. Vidare har det pga. 2014 ars avtal
upptickts att 2016 ars avtal darfor dr en simulerad och osant daterad handling.
Salunda 1 kommunens syfte att i april 2016 vilseleda arrendendmnden till att avge ett
godkinnande som egentligen aldrig borde ha avgivits da avtalet ingicks redan 2014
(krdnkning av manadsregeln 1 JB 8 kap 2 §). SABY har som part inte ens ingatt 2016
ars avtal dd de som undertecknat det avtalet inte hade ett namndbeslut att stodja
rattshandlingen pa. 2014 ars avtal har heller aldrig upphort genom ett
upphorandeavtal och dven om det skulle ha funnits ett sddant saknas tillika
nidmndbeslut for att verkstilla sddant upphorandeavtal. Avtalet 2016 &r inte en giltig
rattshandling, utan en nullitet, och godkdnnandet av forbehallet ”Forutséttning”
saknar betydelse i malet. Aven om delar av arrendeavtalet 2016 skulle erkinnas som
gillande innebdr det dnda inte att godkdnnandet far réattsverkan. Och skulle
godkinnandet &nda ha nigon slags réittsverkan har ursprungligt forbehall under
“Forutséttning” dndd prekluderats och saknar numera betydelse mellan parterna.
Alldeles oavsett har avtalet aldrig sagts upp rattidigt. Med andra ord medges i och for
sig att det saknas ritt att begéra forlingning av femarsbegriansningen av det enkla
skélet att begransningen aldrig forevarit mellan parterna och har den funnits har den
prekluderats och upphort. Och om den till 4ventyrs fanns den 30 september 2019
(pastddd upphorandedag) har avtalet dnda inte rétteligen sagts upp 1 tid.
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Villkoret ”Forutsdttning” har prekluderats

Kommunen har sjdlv haft ett synnerligen stort ekonomiskt intresse av att
tillstandsprocessen bedrivits adekvat. Detta eftersom kommunen skulle erhalla flera
miljoner kronor arligen i intékter av projektet. Hade kommunen inte forlitat sig pa
processens ritta gang hade de kunnat pésta forfall redan 2017 om de ansett tex.
Avrapporteringen vara otillricklig. Kommunen hade redan vid avtalats ingaende
2014 respektive vid tidpunkten for det osant daterade 2016 ars ogiltiga avtal full
kunskap om Affloardals beroende av att andra markégare, utover kommunen, anslot
sig samt dérefter finna en kommersiell aktor av betydenhet att utveckla
vindkraftsparken. Affloardal dr ett minimibolag med minsta aktiekapital och inga

intdkter annat dn de beskedliga medel deldgarna skot och skjuter till.

Om eventuella tillkortakommanden som nu pastés skulle ha haft betydelse for
kommunen skulle de ha patalats redan for 4-5 &r sedan eller 1 vart fall strax senare.
Kommunens agerande ér sddant att de 1 egentlig mening eftergivit eventuella
omstandigheter som ma kunna grunda upphorande av avtalet. Eftergivande savil

positivt som konkludent och pga. bristande reklamation.

Parternas agerande dr 2019 till och med dr 2021

Sedan arbetet paborjades 2014 var det avsett och forutsett att det inte var Affloardal
som skulle rent faktiskt uppfora och finansiera vindkraftparken. Konstruktionen som
Affloardal och kommunen var 6verens om var att ingd avtalet med kommunen och
det avtalet skulle locka in flera markdgare att ansluta sig med enahanda avtal som
avtalet. Efter nigra ar dA tillrackligt minga anslutit sig och 1 enlighet intentionerna
(prioriterade omraden) i oversiktsplanen 2010 skulle samtliga markégaravtal (inkl.
avtalet) overlatas till den som skulle genomfora det slutliga arbetet. Med det slutliga
arbetet avses nirmare teknisk planering av uppforande, tillstdndsansokan,
uppforande, drift, underhall och sedermera nedmontering nagra artionden bort. Vid

det slutliga arbetet skulle Affloardal bistd med konsulthjilp.

Under sommaren 2019 utvixlades indikativa bud (erséttning och struktur pé fortsatt
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arbete) mellan Vattenfall och Affloardal vad avser det arbete, kostnader mm som
Affloardal lagt ned pa projektet jamte alla markégaravtal. Det fattades beslut om att

samarbeta med Vattenfall.

Vattenfall har en egen mall for hur vindkraftavtal ska utformas. Det bygger pa
erfarenheter de sista 20 aren fran andra projekt. Bland annat hur priset pa energi ska
rdknas ut for att sdkerstélla att det 4r marknadsméssigt, kompensationsstruktur till
markégare och grannar, sékerstilla mojligheter att stélla enskilda verk som
kreditsdkerhet och olika andra mer detaljregleringar for att sdkerstilla en kontinuerlig
verksamhet mm. Namnda mall dr i grunden i allt vésentligt av samma innehall som
Avtalet med upplételseform osv. men dr mer detaljerad och kongruent med

Vattenfalls 6vriga avtal i Sverige.

Det framkom en indikation att kommunen var villig att utéka projektomradet. Darfor
intrdffade moten med kommunen. Dels den 24 september 2019 med planarkitekt
Simon Ostberg som erbjod sig behjilplig med material. Dels den 25 september 2019
med kommunledningen. Vid detta méte deltog Tomas Nilsson, Karin Jonsson (da
Samhéllsbyggnadskontorets SABY:s ordforande) och flera politiker samt fran
Vattenfall Erik Gronlund och K.J Hellbom samt fran Affloardal P.O Séaterhall och
Per Lennart Persson. Vid dessa méten var kommunen klart positiv och sag framéat

mot fortsatt utveckling, samt att de informerades om Vattenfalls ndrmare planer.

Den 30 september 2019 passerades utan att kommunen vare sig den dagen eller
senare lit utldta sig om att det befintliga Avtalet hade upphort. Tvértom fortsatte
planeringen av vindkraftsprojektet med savél moten och utétriktad kommunikation.
Med planering avsigs inte endast kommunens fastighet Nordbyn 1:27 utan samtliga
markégare, projektomradets utbredning och inkoppling pa stamnit mm. Under tiden
utarbetade Vattenfall ndrmare hur avtalen borde ta sig uttryck for projektet med
markégarna for att bli lokalt anpassade. Affloardal kommunicerade i november 2019

till fastighetschefen pa kommunen, Tomas Nilsson, att Vattenfall ville ha sin
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avtalsmall pa samtliga markavtal dvs. att det nuvarande avtalet skulle justeras med

vissa villkor. Detta skulle bli foremal {for ndrmare diskussioner.

Den kommande justeringen eller utbyte av befintligt avtal skulle bestimmas mellan
parterna Affloardal och kommunen. Det var inte sé att avtalet skulle tréffas med
Vattenfall utan endast enligt Vattenfalls avtalsmodell. Senare skulle Affloardal
Overlata det avtalet och samtliga andra markavtal, enligt Vattenfalls modell, till
Vattenfall. Alla forhandlingar skedde mellan Affloardal och kommunen via telefon
och e-post. Om nu kommunen ansag att avtalet upphorde redan 30 september 2019
torde rimligen Aftloardal inte ens fortsatt kommuniceras om inte det var “tvunget”
just darfor att de faktiskt var befintlig arrendator tom. &r 2049. Parterna har under
den fortgdende diskussionen fran 2019 och under 2020 hela tiden hénvisat till att det

befintliga avtalet skulle bytas ut eller justeras.

Under 2020 fortsatte diskussionerna mellan Vattenfall, Affloardal och kommunen.
Under november 2020 utarbetades plotsligt handlingar hos SABY. Det framstilldes
forslag infor kommande sammantrdde 1 nimnden att avtalet skulle sdgas upp med
olika ndrmare motivering. Motiveringen var inte att det redan hade forfallit. 1
textmassan aterkommer regelmassigt att 2014 ars avtal var géllande och att det borde
sdgas upp med hinsyn till annan planering. Beslutsforslaget hade flera olika noggrant
valda alternativ och en ndmnd med flera nérvarande fattade beslut om att avtalet
skulle sdgas upp. Givet dokumentationen var det ett gidllande avtal som skulle sdgas
upp och inte pa forverkandegrund eller annat. Uppsdgningen kommunicerades med
Aftloardal och har dérfor rent faktiskt delgivits Affloardal. Affloardal har réttat sig
efter uppsdgningen dvs. att avtalet upphor 2049.

I mars 2021 kommunicerades plotsligt att avtalet (som sades upp i december 2020)
var forfallet och hade upphort redan 30 september 2019. Detta stred mot
uppsigningens innehdll dvs. att det nuvarande och gillande avtalet sdgs upp. Det
framstdr uppenbart att pastdendet om att avtalet skulle ha upphort redan 1.5 &r

tidigare, trots att det hade tillampats (betalning, uppsidgning) samt hénvisats till som
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“befintligt avtal” helt uppenbart maste vara en efterhandskonstruktion och ett rent

pahitt.

Bevisning

Kommunen

2016 ars avtal. Handlingen &beropas till styrkande av att 2016 ars avtal har upphort
att gélla den 30 september 2019 i enlighet med villkoret ”Forutsattning”, att 2016 érs
avtal géller pa bestdmd tid till den 30 september 2049 (om detta har inte har upphdrt i
fortid den 30 september 2019) och att villkoret Forutséttning” inte medger rétt for
Affloardal att, vid forsenat tillstdnd och sérskilda omstdndigheter som framlagts av
Aftloardal, begira att parternas avtalsforhallande enligt 2016 ars avtal ska forldngas

under innevarande avtalstid.

2014 ars avtal. Handlingen aberopas till styrkande av att avtalet daterat 2014, till
foljd av att villkoret "Forutsittning i nimnda avtal inte har godkénts av

arrendenimnden, har upphért att gilla med stdd av villkoret ”Ovrigt” i aktuellt avtal.

Affloardals ans6kan om godkénnande till arrendendmnden jdmte tillhorande bilaga.
Handlingen aberopas till styrkande av att Affloardal vid 2016 ars avtals
undertecknande och vid ansokningstidpunkten den 4 april 2016 tolkade villkoret
”Forutsdttning” 1 Avtalet pa samma sitt som Krokoms kommun gor géllande 1 mélet,
att Avtalet har upphort att gélla den 30 september 2019 i enlighet med villkoret
“Forutséttning”, att villkoret Forutséttning” endast medger rétt for Affloardal att,
vid forsenat tillstdnd och sdrskilda omstindigheter som framlagts av Affloardal,
begira en forlingning av avtalad femérsfrist (och inte 2016 ars avtals sluttidpunkt)
och att det dr 2016 ars avtal som har géllt mellan parterna fram till den 30 september

2019.

Sida 31
465-21
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Arrendendamndens beslut och tjinsteanteckning av den 3 juni 2016. Handlingarna
aberopas till styrkande av att med “sérskilda omstandigheter” 1 villkoret

“Forutséttning” 1 Avtalet avses skédl som inte beror pa Affloardals passivitet.

Utdrag ur delegationsordning for samhillsbyggnadsndmnden (som bl.a. gillde for
aren 2014-2016). Handlingen &beropas till styrkande av att dels fastighetschef
Tomas Nilsson hade behorighet och befogenhet att ensamt underteckna sévil avtalet
fran 2014 som avtalet fran 2016, dels att SABYSs f.d. ordférande Christine Persson
hade behorighet och befogenhet att ensamt underteckna sévil avtalet fran 2014 som

avtalet frdn 2016.

Aftloardal
Forhor under sanningsforsakring har hallits med stillforetrddarna Par-Ola Séterhall
och Per Lennart Persson till styrkande av
- att de fakta 1 kronologisk ordning som framgér av aktbilaga 81 sid 1-9
stammer,
- att 2014 ars avtal giller fore 2016 ars avtal,
- att 2016 ars avtal undertecknades pa kommunens initiativ och att det aldrig
varit avsett att 2014 ars avtal skulle upphora,
- att kommunen inte sagt upp avtalet,
- att kommunen inte reklamerat arbetet med vindkraften,
- att kommunen fétt erforderlig information och fortlopande om utvecklingen
av projektet,
- att Tomas Nilsson och SABY uttalade att avtalet géllde efter 1 oktober 2019,
- att uppsdgningen av avtalet i december 2020 kommunicerats till Affloardal,
- att fakturering av arrende skedde efter aktivt initiativ fran kommunen (och
inte av misstag),
- att parterna visste att tillstdnd for vindkraft inte skulle ha erhallits fore

oktober 2019,
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att kommunen visste att projektet krdvde att andra markdgare ville delta i
utbyggnaden med sina fastigheter och att det var en forutsattning for savil
avtalet som tillstandsansokan,

samt 1 Ovrigt till styrkande av de omstiandigheter i sak som yttrats i aktbilaga

80.

Vittnesforhor med Fredrik Bengtsson och Erik Gronlund till styrkande av

att avtalet var 1 kraft géllde efter oktober 2019,

att kommunen uttryckligen uppgav vid olika méten att det gillande avtalet
kunde bytas ut till ett nytt avtal enligt Vattenfalls modell,

att det géllande avtalet var utgangspunkten for omformulering till ett nytt
avtal enligt Vattenfalls modell,

att kommunen skulle inga det nya avtalet med Affloardal,

att samtliga markégare skulle inga ett enhanda avtal enligt Vattenfalls modell
med Affloardal,

att Affloardal skulle 6verlata samtliga avtal till Vattenfall efter att kommunen
ingétt det nya avtalet,

att Vattenfall skulle utfora tillstandsansdkan,

att kommunen vid ett mote med Vattenfall och vid sjdlva moétet initierade
ekonomifunktionen att arrendet skulle faktureras,

att kommunen uttryckligen ville ha fortsatt vindkraftavtal med Affloardal,

att kommunens nya vilja forst i november 2020 om att végra vindkraft pa

omradet aldrig tidigare kommunicerats.

Epostvixling mellan Tomas Nilsson och Pér-Ola Séterhall samt forslag péa

arrendeavtal med justeringar till styrkande av att Tomas Nilsson och SABY ansag

och aberopade att avtalet gillde samt att de var villiga att efterge sitt kommunala

veto och att kommunen hade sakkunnig hjélp pa sin sida. Vidare till styrkande att

ersdttningsavtalet skulle ingés mellan Affloardal och kommunen samt att
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Affloardal som nuvarande arrendator forhandlade med kommunen efter den 1
oktober 2019 (tidpunkten nir Affloradal pastés ha blivit avtalslds och utan inflytande
i projektet).

Handlingar fran nimnden SABY till styrkande av att det var en politisk nyck som
fick kommunen att plotsligt “kovinda”, att SABY ansdg att avtalet var géllande, att
det nuvarande och gillande avtalet dels avsdg 2014 érs avtal samt dels sades upp den

3 december samt kommunicerades detta med Affloardal.

SABY s beslutsprotokoll till styrkande att SABY endast godként att 2014 ars

arrendeavtal ingds och inget annat arrendeavtal.

Fakturor styrkande av att kommunen debiterat arrendeavgift for tid efter att Avtalet

skulle ha forfallit (tid efter 1 oktober 2019).

2014 ars avtal och 2016 ars avtal med ansdkan till arrendendmnden 2016 och utdrag
ur dagboksbladet vid arrendendmnden till styrkande av att 2014 och 2016 ars avtal ar
helt likalydande, att 2016 ars avtal dr en simulerad réttshandling och en osann
omdatering av 2014 ars avtal, att arrendendmndens godkénnande inte hade skett om
arrendendmnden hade ként till att avtalet ingicks den 17 september 2014, att 2014 ars
avtal undanholls arrendendmnden vid ansékan 1 april 2016 att det krdvs uppsagning
av avtalet om villkor under "Forutsdttning” dnda skulle gélla och bryts, att
uppsigning inte skett, att dtertag och automatiskt upphdrande utan uppsidgning inte &r
en avtalad réttsfoljd och godkdnd av arrendendmnden, att arrendeavtalet dr ett
foravtal till avtal om enkelt bolag, att kommunen har att varda arrendators
avtalsvirde utdver arrendelagen samt villkoren under "Forutséttning” blev obsoleta
och prekluderades for flera &r sedan om de ndgonsin géllt. Vidare dberopas 2014 och
2016 ars avtal till styrkande av att det 1 avtalen inte star att godkdnnande av
arrendendmnden far sdkas och att det star att ansokan om godkénnande skall ske

gemensamt.
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Skrivelse den 6 mars 2014 av Tomas Nilsson samt 2014 &rs avtal till styrkande av att
kommunen ville att Tomas Nilsson skulle ta in i avtalet att arrendendmndens
godkénnande far sokas samt att siddan skrivning aldrig togs in i avtalet (med foljd att

”Forutséttning” inte kan gélla)

Beslut frdn medieombudsmannen till styrkande av att det ar uteslutet att SABY som
organ eller dess ledamoter och /eller tjanstemdn inklusive den stadgade
ekonomifunktionen Birgitta Ohlsson och SABY/kommunen skulle ha fakturerat
2020 éars arrende den 1 december 2020 av forbiseende givet den omgang just den
fragan hade i mediestormen, dar kommunens tjanstemdn var involverade som
utpekade och handlade 1 saken 1 ndrmast realtid med tidningens utgivande. Vidare
har tidningen sérskilt lyft att avtalet redan hade upphort 2019 till styrkande att
uppsdgningsbeslutet och skrivningen 1 SABY's beslut den 3 december 2020 inte var
ett misstag samt att SABY ansag att avtalet inte hade upphort den 30 september
2019.

DOMSKAL

2014 och 2016 ars avtal dr att anse som avtal om anliggningsarrende

I malet har fraga vackts om avtalen ar avtal om anldggningsarrenden eller om det ar
frdga om bolagsavtal. Denna fraga har betydelse i tva avseenden. For det forsta ar
arrendendmnden inte behorig att vara skiljenimnd 1 andra tvister dn 1 arrendetvister
(1 § lagen om arrendenimnder och hyresndmnder). For det andra har det, i sak,
pastétts fran Affloardals sida att kommunens fastighetschef och ordféranden for
SABY inte hade befogenhet att ingd 2016 &rs avtal, varfor 2014 ars avtal alltjimt
skulle vara géllande. Kommunens fastighetschef skulle dirvid inte vara behdrig att
ingd bolagsavtal och SABY's ordforande hade ingen befogenhet att ingd sddana avtal
pa grund av att det inte varit frdga om ett sddant bradskande drende att ndmndens

avgorande inte kunde avvaktas.
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Affloardal har framfort att det kan vara frdga om bolagsavtal eller kombinerat
arrende- och bolagsavtal pa grund av dels att det upplatna omradet inte &r fixerat utan
att det flyter omkring”, dels pa grund av hur erséttningen for den arliga
arrendeavgiften ska bestdimmas till fastighetsdgaren samt kommunens engagemang i

verksamheten.

Enligt 11 kap. 1 § jordabalken foreligger anldggningsarrende nér jord upplates pa
arrende for annat 4ndamal dn jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har
ritt att for forvarvsverksamhet pa arrendestillet uppfora eller bibehalla byggnad, som

ej ar av endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande.

Det ar enligt skiljendmndens bedomning uppenbart att savil 2014 ars som 2016 érs
avtal dr avtal om anldggningsarrenden. Det dr inte frdga om ett arrendestille som
”flyter omkring” och avgorandet NJA 2001 s. 10 ar inte tillimpligt. Arrendestéllet ar
istdllet enligt avtalen fixerade till del av fastigheten Krokom Nordbyn 1:27 enligt
bilagd karta, pa vilket 16 vindkraftverk far uppforas. Kommunen har enligt avtalet
ingen del i den kommande energiproducerande verksamheten och tar inte heller del
av nagra forluster eller affirsmissiga risker i verksamheten. Rekvisiten i 11 kap. 1 §
jordabalken &r uppfyllda och avtalen kan inte heller skifta avtalsform pa det sétt som
har pastatts. Sammantaget innebér alltsa skiljenimndens bedomning att det dr fraga
om avtal avseende anldggningsarrenden och varken bolagsavtal eller s& kallade

kombinationsavtal.

2014 ars avtal har upphort att gilla

Parterna har olika uppfattningar om betydelsen av att 2014 ars avtal aldrig lamnades
in for provning av dispens till arrendendmnden. Skiljendmnden gor foljande

bedomning.

En dispensansokan fir enligt 8 kap. 2 § jordabalken inte provas om den inkommer

till arrendendimnden senare dn en manad efter det avtalet ingicks. Leder en provning
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till att godkédnnande végras, forfaller avtalet, om inte ndgot annat har
overenskommits. Det vill séga att avslar arrendendmnden framstéillning om dispens
forfaller avtalet. I annat fall skulle 1 hindelse av véigrad dispens en vésentlig
rubbning uppkomma i de forutsittningar under vilka avtalet tillkommit. Ogiltigheten
drabbar avtalet i dess helhet. Sistnimnda bestdmmelse dr emellertid dispositiv och
parterna kan séledes komma dverens om att avtalet i ovrigt ska gélla 4ven om
dispens végras. En ansdkan om dispens, som kommer in till arrendendmnden efter
fristens utgang, skall avvisas. Det innebdr att den inte tas upp till sakbehandling. Det
innebdr vidare att det eller de avtalsvillkor som kréaver dispens inte blir géllande.

Istéllet giller den lagbestammelse fran vilken dispens krévs. Avtalet i ovrigt bestar.

Konstateras kan att réttsfoljden vid avslag av dispensansdkan ér att hela avtalet
forfaller och att rattsfoljden vid avvisning av dispensansdkan sasom for sent
inkommen &r att avtalet géller, dock utan det villkor som dispens kravs for. I detta
fall har det varken varit frdga om avslag eller avvisning. Nagon dispensansdkan har
overhuvudtaget inte ldmnats in till arrendendmnden. Under sddana forhdllanden
ligger det néra till hands att anta att réttsfoljden torde bli densamma som nér
avvisning sker, det vill sdga att avtalet giller med undantag for det villkor som
dispens krivdes for. Parterna har under villkoret “Ovrigt” avtalat om att hela avtalet
ar villkorat av att villkoret “Forutséttning” godkénns av arrendendmnden, vilket ju
ocksa foljer av lag om dispensansdkan skulle ha getts in tid. Villkoret ”Ovrigt”
besvarar dock inte frigan om avtalets giltighet vid forsummelse att 1imna in
dispensansdkan. Emellertid har parterna ingétt ett nytt, likalydande, avtal ar 2016.
Villkoret ”Forutséttning” kom att godkénnas av arrendendmnden och ansdkan
ldimnades in 1 rétt tid. 2014 ars avtal har ddrmed ersatts av 2016 ars avtal vid 2016 ars
avtals ingdende. Det &r hirvid inte frdga om en sadan situation som avses i 7 kap. 22
§ jordabalken, att det éldre avtalet far foretrdde om avtal har ingétts med flera
rittighetsinnehavare pd sé sitt att kollision uppstar mellan réttighetsinnehavarna. Det
finns inga hinder for en jorddgare och en arrendator att ingd ett nytt arrendeavtal
avseende samma arrendestille och samma arrendetid s lange skriftlighetskraven

1akttas.
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I fraga om 2016 ars avtal inte ar giltigt pa grund av att Tomas Nilsson inte hade
befogenhet att ingé dessa typer av avtal gor skiljendmnden foljande bedomning. For
det forsta har skiljendamnden kommit till slutsatsen att det dr fraga om ett arrendeavtal
och inget bolagsavtal eller kombinerat avtal. Av aberopad delegationsordning
framgér att Tomas Nilsson var behorig att teckna arrendeavtal for kommunens
rakning. 2016 ars avtal dr ddrmed inte ogiltigt pa den grunden. Det forhéllandet att
det fattades beslut i SABY innan 2014 &rs avtal ingicks fordndrar inte
skiljendmndens bedomning. Det saknas didrmed skaél att prova om SABY's ordforande

hade befogenhet att ingd 2016 ars avtal pa grund av dess bradskande karaktar.

Vidare har gjorts géllande att 2016 rs avtal endast 4r en simulerad rittshandling vad
géller osann omdatering 1 syfte att vilseleda arrendendmnden om tidpunkten for
avtalets ingdende. Skiljendmnden stéller sig frdgande till hur arrendendmnden skulle
ha blivit vilseledd av parternas agerande, det framgick ndmligen av ingivna
handlingar i dispensirendet att tilltriidesdagen var den 1 oktober 2014. Aven om det
vore sd att arrendendmnden var vilseledd hade dispensansdkan inte avvisats, sésom
pastatts av Affloardal, da denna lamnades in inom lagstadgad tid efter 2016 ars avtals

ingéende.

Vad som i 6vrigt har anforts till stod for att 2014 ars avtal alltjimt skulle vara
gillande mellan parterna fordndrar inte skiljendmndens beddmning. Ovanstidende
innebdr att kommunens yrkande under 1.1 ska bifallas och Affloardals yrkande under

2.1 ska avslas.

2016 ars avtal har upphort att gilla den 30 september 2019

Sasom skiljendmnden tidigare har konstaterat dr 2016 ars avtal att anse som ett avtal
om anlidggningsarrende. Det dr ostridigt 1 malet att ndgon tillstdndsansdkan for
vindkraftverk inte har initierats och, sdsom som Affloardal slutligen bestimt sin talan

s. 6 aktbilaga 80, har det inte gjorts géllande av Affloardal att det foreligger sérskilda
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omstdndigheter som hade kunnat innebéra forlaingning av femarsfristen. Under
saddana forhallanden ska enligt villkoret “Forutséttning” avtalet falla. Nagon
uppsédgning eller meddelande fran kommunen krivdes inte enligt villkoret
“Forutsittning”. Det finns inga omstidndigheter som innebér att det var underforstatt
att uppsigning eller meddelande om upphdrande skulle ske. Avtalet har dirmed
upphort att gélla mellan parterna vid utgédngen av femarsfristen, det vill sdga den 30

september 2019.

Aftloardal har, i det fall 2016 ars avtal var giltigt, gjort gillande att villkoret
“Forutséttning” inte ska tillimpas dels pa grund av att villkoret har prekluderats, dels

ar oskéligt.

Skiljendmnden konstaterar att det genom vittnesforhoren och partsférhoren med
stéllforetrddarna for Affloardal 1 forening med de utstéllda fakturorna samt
handlingarna frdn SABY har framkommit att kommunen agerade sasom om det
fanns ett giltigt arrendeavtal mellan parterna dven efter den 30 september 2019.
Faktureringen av 2020 érs arrendeavgift kan rimligen inte ha skett av misstag med
beaktande av vad som framkommit under forhoren, ndmligen att kommunen
fakturerade for arrendeavgift sedan stillforetradare for Affloardal papekat att
kommunen inte hade skickat nagra fakturor till bolaget. Vidare dr det uppenbart att
anledningen till att Affloardal 6verhuvudtaget var med och forhandlade om avtal
enligt Vattenfalls avtalsmodell var att kommunen ansag att det redan forelag ett
arrendeforhdllande mellan kommunen och Affloardal. Trots att kommunen inte
behovde sidga upp 2016 ars avtal eller skicka ndgot meddelande enligt villkoret
“Forutséttning” dr det anmérkningsvért att foretrddare for kommunen eller
fastighetschefen inte papekade for Affloardal att 2016 ars avtal hade upphort 1
enlighet med villkoret ”Forutséttning”. Detta leder till slutsatsen att kommunen i och

for sig har agerat sdsom 2016 érs avtal alltjimt var géillande.

Nasta fraga blir da vilken betydelse detta far pa parternas arrendeforhdllande. Hérvid

konstaterar skiljendmnden foljande. Ett arrendeavtal maste vara skriftligt, detta giller
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dven tilligg och dndringar (8 kap. 3 § jordabalken). Aven en uppsigning av ett
anldggningsarrende maste vara skriftlig (8 kap. 8 § jordabalken). Detta &r en markant
skillnad fran andra avtalsformer dér konkludent handlande kan innebéra bade att
avtal har ingatts och upphort. Vidare kan, vad géller andra avtalsformer, dven
konkludent handlande innebéra att vissa avtalsvillkor avtalats bort eller prekluderats.
Betraffande arrendeavtal dr dock tilligg och dndringar som inte &r skriftliga utan
verkan. I detta fall ar det frdga om ett villkor som dels omfattas av
skriftlighetskravet, dels krdvde arrendenimndens godkénnande for att bli géllande.
Under séddana omstindigheter kan inte ett konkludent handlande innebéra att

villkoret har prekluderats.

Aftloardal har vidare gjort gillande att det vore oskéligt mot Affloardal att tillampa
villkoret och att avtalet ska jimkas pa sa sétt att villkoret ”Forutsattning” ska 1dmnas
utan avseende. Hérvid gor skiljendmnden foljande beddmning. Varken
omstdndigheterna vid avtalets ingdende, villkoret som sddant som ju har godkéants av
arrendendmnden, senare intrdffade omsténdigheter eller omstandigheterna 1 ovrigt

innebdr att villkoret dr oskéligt.

Genom forhoren med Aftloardals stillforetradare Par-Ola Saterhall har framkommit
att fastighetschefen Tomas Nilsson ringde upp honom ar 2016 och meddelande
honom att 2014 ars avtal aldrig lamnades in till arrendendmnden for godkdnnande av
villkoret ”Forutséttning” och att I6sningen pa detta var att géra om avtalet genom att
uppritta ett helt likalydande avtal och underteckna detta. Par-Ola Séaterhall fick
kdnslan av att 2014 ars avtal var dverspelat och att kommunen inte kunde leva med
att villkoret inte var godként av arrendendmnden. Pir-Ola Séterhall fick uppdraget att
uppritta ansdkan och ge in den till arrendenimnden. Mot denna bakgrund 4r det
uppenbart att Affloardal mycket vél var inforstddda med att villkoret "Forutséttning”
var ett mycket viktigt villkor for kommunens del och att det inte var frdga om nagot
vilseledande. Det kan inte heller komma som en dverraskning att kommunen ocksé
senare dberopade villkoret, &ven om detta kom att ske senare &n den 30 september

2019.



Sida 41

HYRES- OCH ARRENDE- SKILJEDOM 465-21
NAMNDEN I SUNDSVALL 2022-03-25
Rotel 2

Dok.Id 31684

Kommunen har visserligen, enligt skiljendmndens beddmning ovan, agerat sdsom att
2016 éars avtal géllde mellan parterna dven efter den 30 september 2019. Detta
innebér dock inte att Affloardal kunde ha befogad tillit till att avtalet skulle bestd. Av
utredningen framgér inte hur kommunen skulle kunna ha en uppfattning om att
Affloardal felaktigt trodde att 2016 ars avtal skulle besta trots att rekvisiten i villkoret
“Forutsittning” var uppfyllda. Det forhallandet att Affloardal adragit sig kostnader
samt dtaganden mot tredje man fore den 30 september 2019 kan med beaktande av
innehéllet 1 villkoret Forutsattning” inte ligga till grund for slutsatsen att villkoret ar
oskdligt. Det forhallandet att Affloardal &dragit sig kostnader och dtaganden mot
tredje man efter den 30 september 2019 ér inte heller séarskilt anmérkningsvért
eftersom parterna forhandlade om ett nytt avtal 1 enlighet med Vattenfalls
avtalsmodell. Vidare har det 1 forhéren framkommit att vindkraftprojektet omfattade
betydligt stérre omraden och andra markdgare 4n kommunen varfor inte heller detta
ar en omstandighet som skulle innebéra att villkoret ”Forutséttning” ar oskiligt att

tillimpa mot Affloardal.

Det ar i mélet klarlagt att kommunen har fakturerat for arrendeavgift avseende tiden
efter den 30 september 2019. Denna omstdndighet dr dock inte av sadan karaktér att
villkoret ”Forutséttning” dr oskaligt. Utredningen ger inte heller stod for att
kommunen skulle ha utnyttjat situationen pa nagot satt som skulle kunna innebéra att
villkoret blir oskéligt. Det dr inte heller fraga om nagot egendomsavhdndande enligt

EKMR.

Vad som 1 6vrigt har anforts till stod for att 2016 &rs avtal alltjimt skulle vara
géllande mellan parterna eller att avtalet skulle gilla med undantag for villkoret
“Forutsittning” fordndrar inte skiljenimndens beddmning. Ovanstdende innebdr att
kommunens yrkande under 1.3 ska bifallas och Affloardals yrkande under 2.2 ska

avslas.
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Efter den 30 september 2019 foreldg inte nigot arrendeforhdllande mellan

parterna

Affloardal har yrkat, om varken 2014 eller 2016 ars avtal ska gilla, att det fortsatta
eller nya arrendeforhallandet ska faststillas vara ett anldggningsarrende med samma
villkor som 2014 &rs avtal med undantag for villkoren “Férutsittning” och “Ovrigt”.
Skiljendamnden konstaterar hirvid att det inte foreligger ndgot anldggningsarrende
efter den 30 september 2019. Detta eftersom skriftlighetskravet inte har iakttagits.
Det ar inte mojligt att bortse fran skriftlighetskravet pa de grunder som Affloardal
har anfort. Det dr inte heller mojligt att genom konkludent handlade ateruppta ett
arrendeavtal som redan upphort. Vad som 1 6vrigt har anforts till stod for att
parternas eventuella avtalsforhdllande, forutom 2014 och 2016 &rs avtal, skulle
utgora ett anldggningsarrende foranleder ingen annan bedémning. Ovanstdende

innebdr att del av Affloardals yrkande under 2.3 ska avslas.

Skiljendmnden avvisar yrkande 1.4, 1.5 och dvriga delar av yrkandet 2.3

Sasom skiljendmnden papekat flera gdnger under processen ar arrendenimnden
behorig att vara skiljendmnd i arrendetvister. Yrkandet 1 1.4 innebar att
skiljenimnden ska faststélla att ett eventuellt nytt avtalsforhidllande mellan parterna
ska utgéra en annan typ av nyttjanderéttsavtal som l6per pa obestamd tid. Det &r
alltsa inte fraga om en faststéllelsetalan 1 arrendetvist. Yrkandet ska darfor avvisas.
Yrkandet 1 1.5 innebaér att skiljendmnden ska faststélla hur avtalsvillkoret
“Forutséttning”™ ska forstas om det foreligger nagot avtalsforhéllande mellan
parterna. Yrkandet avser inte en frdga i en arrendetvist. Yrkandet ska dérfor avvisas.
I fraga om yrkandet i 2.3 har detta delvis kunnat provas, det vill siga i den delen det
har yrkats att det fortsatta nyttjanderdttsavtalet &r ett anldggningsarrende och ska ha
samma villkor som 2014 &rs avtal med vissa undantag. Betrdffande 6vriga delar av
yrkandet 1 2.3 foreligger samma behorighetsbrist som avseende yrkandet 1.4.

Yrkande 1.4, 1.5 och den del av yrkande 2.3 som inte avser arrendetvist ska pa grund
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av ovanstdende avvisas. Yrkandena avvisas i domen med stod av 27 § lagen om

skiljeforfarande.

Sammanfattning

2014 ars avtal har upphort att gélla i och med ingdendet av 2016 ars avtal. 2016 ars
avtal avser ett anldggningsarrende och det var giltigt mellan parterna. 2016 ars avtal
har upphort att gélla per den 30 september 2019 1 enlighet med villkoret
“Forutsdttning”. Villkoret Forutsittning” dr inte oskiligt mot Affloardal och det har
inte prekluderats. Parternas agerande efter den 30 september 2019 har inte inneburit
att parterna konkludent har ingétt ett nytt arrendeavtal eller bekréftat att nagot av de
tidigare arrendeavtalen aterigen trétt i kraft mellan parterna. Négot arrendeavtal
avseende del av fastigheten finns alltsa inte mellan parterna. Skiljendmnden &r endast
behdrig att vara skiljendmnd i arrenderittsliga tvister. Skiljendmnden kan darfor inte
faststdlla om parterna har ingatt ndgot annat nyttjanderittsavtal som inte avser

arrende och vilka villkor ett sddant avtal 1 sa fall skulle ha haft.

Om overklagande

En skiljedom kan inte 6verklagas. I 34 och 36 §§ lagen (1999:116) om
skiljeforfarande finns dock regler om klander och talan om dndring av skiljedom. En
sadan talan ska véickas inom tvd ménader fran den dag da parten fick del av domen.
Arrendendmnden ombesorjer inte att parterna delges skiljedomen. Talan vicks 1

forekommande fall vid Hovrétten for Nedre Norrland.
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