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HYRES- OCH ARRENDE-

. . NAMNDEN | SUNDSVALL
Arrendendmnden i Sundsvall H2

INKOM:  2021-06-25
MALNR:  465-21

N AKTBIL; 10
Arende 465-21 Krokoms kommun (nedan Kommunen) ./

Affloardal Energi AB (nedan Affloardal)

Affloardal far hirmed l&dmna yttrande over pékallelseskriften. I forekommande fall hdnvisas till
den parentes numrering (X) som tillimpats av Kommunen.

Fortsatt kommunicering sker till ombudet: Patrik Mosten, Box 2024, 750 02 Uppsala
patrik.mosten@telia.com telefon 0708-556470

Instillning till yrkanden mm

Yrkandet enligt (14) bestrids. Avtalet r alltjimt gillande. Fraga om sérskilt beslut i viss del tas
upp under Bakgrund.

Yrkandet enligt (15) bestrids. Enligt avtalade bestimmelser giller Avtalet redan pa bestdmd till
den 30 september 2049. Yrkandet forefaller meningslost. Nagon forhandling om forlangning ar
dnnu inte inledd vare sig utgdende fran omtvistat villkor under “Forutsdttning” eller med
utgéngspunkt fran jdmkningsregler mot oskéliga villkor eller billighetsskél. Det framstér inte
klart vad som skall prévas, varfor och sérskilt vad den kommande rattskraften kan omfatta.
Frigan om ruckande av bestdmd sluttid kan provas senare nir tex. miljotillstind meddelats.'
Kommunen boér ndrmare utveckla vad de egentligen vill prova, réttskraftens omfattning,
omformulera yrkandet eller aterkalla yrkandet.?

Det som star under (19) vitsordas.

Muntlig forhandling yrkas. En dag med en reservdag erfordras. Forberedelse och planering kan
och bor héllas via telefon efter motparts yttrande 6ver denna skrivelse.

! Det noteras att jordigaren Kommunen fn. “hotat” med sitt kommunala veto for att undvika att
behdva st for sitt eget dtagande i Avtalet att lata bygga vindkraft. Nar nuvarande politiska vindar
ersatts om tex. 10 &r maste naturligtvis motarbetandet fran en kontraktspart kunna féranleda
jémkning av sluttidpunkt sa att arrendatorn kan fa nytta av sitt Avtal. Réttskraften kan stélla till
det framover da det blir oklart vad som omfattas av en skiljedom samt om domen kan gendrivas
med factum superveniens eller andra jaimkningsgrunder kombinerat med kénda skél av idag.

2 Det tilldgges att undertecknad var med p4 att det skulle provas ett enahanda yrkande ungefir som
(15) ar formulerat men har nu tdnkt om pa grund av eventuella framtida komplikationer.



Hyresradet Marie Halvarsson som prévade och fattade beslut om godkdnnande av nu omtvistat
forbehall bor inte handlégga detta drende.

Bakgrund och vad som ér stridigt i drendet — forslag till ’deldom”

Affloardal och Kommunen ingick avtal om vindkraftsetablering ar 2014. Det avtalet ersattes av
Avtalet som trdffades den 1 april 2016. Tilltrddet i Avtalet bestimdes retroaktivt till 1 oktober
2014. Villkor under avsnittet “Forutsittning” 1 Avtalet provades av arrendenimnden och
godkédndes 2016.

Vad som egentligen godkidndes och rittsverkningarna av det godkdnnandet (rdttskraftens
omfattning) dr oklart mellan parterna.

Det dr oklart mellan parterna om godkénnandet innefattar ratt att faktiskt dterta arrendestillet
enligt JB 11 kap 2 § andra stycket. Réttsfoljden av eventuellt avtalsbrott mot godként villkor dr
inte avtalad och didrmed inte heller godkdnd av hyresndmnden. Det finns en méngd tdnkbara
rattsfoljder mot sadant avtalsbrott (skadestdnd, jadmkning, uppsédgning, forverkande,
upphorande, ogiltighet helt eller delvis mm).

Det ér oklart mellan parterna om avtalsbrott mot villkor under "Foérutsdttning” ska medfora att
Avtalet kan upphora utan uppsédgning med skyldighet att avflytta eller om uppsdgning maste
tilldmpas.

Det ér oklart mellan parterna huruvida Kommunens eget handlande och bristande reklamation
medfor att Avtalet 4nd4 skall gilla.

Texten under avsnittet “Forutséttning” dr korrekt dtergivet av Kommunen under sin Bakgrund.

Den centrala frdgan i drendet &r om Avtalet kan upphdra att gélla utan foregdende uppsédgning.
Affloardal dr av uppfattningen att det inte finns ndgon réttsfoljd i Avtalet knuten till dvertridelse
mot just villkor intaget under "Forutsittning” annat dn vad som foljer av lag (JB 8 kap 23 p 5).
Om arrendendmnden delar uppfattningen att uppsdgning maste ske av Avtalet for att upphdra
kan &rendet litt avgoras pa handlingarna enligt grund A nedan. P4 sd sitt kan drendets
handldggning underléttas.

Grunder for bestridandet

A. Avtalet kan inte upphdra utan foregaende uppsdgning. Det finns ingenting 1 Avtalet som
anger rattsfoljden omedelbart upphorande utan foregdende uppsdgning. Med detta och
med stdd av JB 11 kap 2 §, 8 kap 23 § jimfort med 8 kap 24 § andra meningen méste
ett pastatt kontraktsbrott mot villkoren under “Forutsdttning” medfora uppsidgning
senast sex manader fran kdnnedom dvs. senast i1 borjan av 2020. Annars upphdr inte
Avtalet. Uppsédgning har inte skett 1 tid och pé ritt sitt. Darmed skall Avtalet gilla
fortsatt.



. Om uppsdgning av Avtalet enligt lag inte krdvs péstds foljande. Villkoren under
“Forutséttning” ér villkor-, ordnings och forfaranderegler som kan grunda avtalsbrott i
allménhet, men inte leda till Avtalets omedelbara upphorande eller grunda avtalsbrott
av synnerlig vikt. Rittsfoljden dtertagande av arrendestéllet i fortid dr inte heller en del
av arrendendmndens godkédnnande ar 2016. Det ingir inte &tertaganderitt i
godkidnnandet i den mening som avses 1 JB 11 kap 2 § andra stycket.

. Villkoren mot arrendator under avsnittet ”Forutséttning” har pga. parternas handlande
sedan Avtalets triffande 2016 upphort att gélla. Villkoret har rent faktiskt inte tillimpats
mot Affloardal och har pd grund dérav som obsolet upphort att gilla. Villkoret om laga
kraft vunna miljotillstdnd ca tre ar efter kontraktsdagen var illusoriskt och omojligt att
uppfylla i praktiken och skall 1dmnas utan avseende. Affloardal har i vart fall i aktsam
god tro handlat utifran att villkoren under ”Forutséttning” inte langre skulle gilla, vilket
Kommunen har forstétt eller bort forstd, varfor villkoren dnda upphort att gélla.

. Avtalet dr inte forfallet den 30 september 2019. Séarskilda skdl mot séddant forfall
foreligger 1 enlighet med Avtalet och villkoret ”Forutséttning” andra stycket.

. Aven om det skulle foreligga sadant forhallande att Avtalet iofs. skulle ha kunnat
forfalla den 30 september 2019 har bada parter samféllt och gemensamt tom. mars 2021
agerat, saval positivt och konkludent, for att Avtalet skulle och skall besta tills det
upphor enligt lag eller Avtalet i 6vrigt. Eventuellt upphorande redan 2019 ar darmed
anda prekluderat. Att Avtalet skulle ha forfallit redan den 30 september 2019 &r ett pahitt
1 efterhand.

. Om nu Avtalet dnda iofs. skulle ha forfallit redan den 30 september 2019 vore det
oskaligt att tillimpa ett sddant villkor mot Affloardal. Oskéligheten grundar sig pa att
(1) Kommunen agerat pé ett sadant sitt att Affloardal haft befogad tillit till att Avtalet
skulle bestd, (i1)) Kommunen har inte tagit ur Affloardal sddan felaktig uppfattning och
inte meddelat sadant forfall som nu pastés, (iii) Affloardal har under Kommunens
kunskap adragit sig mycket stora utgifter och ataganden mot tredje mén sévil fore som
efter den 30 september 2019, (iv) Kommunen har berett sig vinning av Avtalet trots att
det forfallit samt (v) Kommunen har utnyttjat en situation att for egen rdakning halla
Avtalets giltighet svdvande utan att Affloardal 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 egendomsavhindande aberopas i
tilligg som (vi). Lémpligt remedium mot oskéligheten &r jimkning samt att
Arrendendmnden, mot Avtalets forfall, &nda bestimmer att Avtalet skall besta.



Omstandigheter i sak med stundom viss rittslig argumentering

1.

I borjan av 2000-talet inledde olika politiska och kommersiella intressen en
undersokning huruvida vindkraft skulle kunna anldggas inom kommunen. Efter en lang
och omstdndlig process antogs en ny Oversiktsplan 2010 dir sidrskilt omrade for
eventuell vindkraft bestdmdes. Familjen Persson och Siterhall kom att bli drivande for
att géra narmare verklighet av den nu knésatta kommunal viljan. En vilja att soka sig
till gron elproduktion genom vindkraft samt utveckla ett eftersatt omrdde av Kommunen
med nya bestdende arbetstillfillen och kommunala intdkter.

Kommunen éger en fastighet Nordbyn 1:27 som visade sig lamplig for vindkraft. Pa
grund av bland annat det kommunala vetot for vindkraftsutbyggnad var det viktigt att
knyta an till den da rddande politiska viljan att utveckla vindkraft genom ett
kommersiellt avtal med kommunen. Ett avtal traffades redan 2014 med Kommunen om
att utveckla vindkraft pa fastigheten Nordbyn 1:27. Av olika skil och motstdnd lokalt
kom det avtalet att 6verklagas, dock resultatlost. Ett nytt avtal triffades 2016 med vissa
justeringar med bla. forbehall som godkédndes av Arrendendmnden.

For att ett vindkraftsprojekt skall bli lonsamt och ens mgjligt krdvs dels en stor
utbyggnad pa flera omraden och dels forankrat hos ritt manga markégare dir antingen
verket stir eller granne som berdrs av sdvdl grannehoran som intdkter. Intdkter
tillkommer dven granne om grannens berorda mark ar ett visst antal meter fran verket
Till det kommer dragning av ledningar, vigar mm samt andra grannars gillande och
medverkan. Dylika projekt dr mycket 1angsiktiga och tar stundom 5-15 ar att utveckla.
For att sékerstilla en senare tillstdindsansokans meningsfullhet krdvs inte bara en
pluralitet av verk och gillande markdgare utan dven att andra intressen “masseras,
informeras och Gvertygas”. Det avser tex. Forsvarsmakten, naturvardande intressen,
samer, andra nérliggande niringsidkare samt mojliga sakégare i en tillstindsprocess.

En ytterligare grundbult i processen infor en tillstindsansdkan &r att en kommersiell
aktor av tyngd medverkar genom utveckling och finansiering. Ett foretag som
Affloardal klarar inte sjdlv att bygga vindkraftverk for 5-10 miljarder kronor. En sadan
tillrackligt kapitalstark aktor kan intresseras for utbyggnad forst efter att tekniska
vindmaitningar dr utforda, vilket tar flera drstider och flera ar for adekvat statistik. Darpa
kommer att det ens dr plausibelt, se foregdende punkt. Slutligen att den politiska viljan
finns sd det blir meningsfullt for Vattenfall, som i forevarande fall, att l4gga ned
miljoner kronor pa sjilva tillstdndsprovningen.

. Kommunen kan i detta lige ses som ett lok. Loket ska vara laddat med savil ekonomisk

och politisk vilja som den legala strukturen for ett projekt tex. en oversiktsplan och
utpraglat kndsatt 6nskemal 1 kommunala beslut om fornybar energi. Pa detta lok kan
dérefter Affloardal och ménga andra markégare samt andra intressen kopplas pa som
kénner att loket dker framat. Detta var i denna milj6 under vilket Affloardal verkade
sedan 2014.



6. Efter ndgra ar och 6vertygande av en rad svardvertalade men viktiga markigare for att
alls kunna bygga vindkraft av tillrdcklig storlek osv. blev Vattenfall intresserade av att
delta i projektet. En del markédgare krdvde tom. att en svensk kind aktor skulle delta
istdllet for tyska, nederlidndska eller kinesiska intressen.

7. Det anforda och komplexiteten 1 att driva en vindkraftsutbyggnad visar att Aftloardal,
som varit beroende av omvirldsfaktorer de inte kunnat paverka, haft en tidsédande och
svar uppgift. Affloardal har avrapporterat projektlaget pa ett for Kommunen begripligt
och adekvat sitt. Affloardal har bedrivit en kontinuerlig och skyndsam tillstindsprocess.
Att tillstdndsansokan inte dr ingiven dnnu beror pa sddana omvérldsfaktorer. Det har
kontinuerligt framlagts sdrskilda omsténdigheter till Kommunen redan genom att
Kommunen sjdlva deltagit aktivt och lyhort i processen sedan 2014. Nagon formell
forhandling har inte behovts eftersom Kommunen hela tiden rent faktiskt godként
tidsutdrikten for det forsenade tillstdndet beroende pa den komplexitet som framvuxit i
projektet. Det har inte funnits spar av invdndning eller klagomal mot projektets
hantering. Redan detta forhallande har medfort att bestdmmelse” under ”Forutséttning”™
tappat betydelse och blivit obsolet eftersom projektet framskridit under enligt
Kommunen 6nskvird fart i alla fall.

8. Bilagt aterfinns ett PM med underbilagor — Bilaga 1. Detta dr uppréttat av Affloardal
sjalvt (Saterhall mfl.) och visar pd den lopande gangen i projektet sedan 2014.
Handlingen &r upprittad nu och det finns naturligtvis mingder av i detta PM e¢j
refererade moten och samtal jaimte annan ymnig kommunikation. Héndelserna é&r
betydligt mer omfattande dér allt inte nedtecknas eller ger bestaende avtryck i e-post,
minnet eller anteckningar. Redan denna handling visar dock pa en utomordentlig
aktivitet och lojalt forfarande av Affloardal. Stf Pér Ola Séterhall och vittnet Per Lennart
Persson skall horas i drendet om sitt arbete.

Fraga om villkoren under ”Forutsittning” prekluderats och saknar fortsatt verkan?

9. Kommunen har sjdlv haft ett synnerligen stort ekonomiskt intresse av att
tillstdndsprocessen bedrivits adekvat. Detta eftersom Kommunen skulle erhélla flera
miljoner kronor arligen 1 intdkter av projektet. Hade Kommunen inte forlitat sig pa
processens ritta gdng hade de kunnat pdsta forfall redan 2017 om de ansett tex.
avrapportering otillricklig. Kommunen hade redan vid Avtalats ingdende 2014
respektive 2016 full kunskap om Affloardals beroende av att andra markédgare utéver
Kommunen anslot sig samt ddrefter finna en kommersiell aktér av betydenhet att
utveckla vindkraftsparken. Affloardal &r ett minimibolag med minsta aktiekapital och
inga intdkter annat 4n beskedliga medel deldgarna skot och skjuter till.

Om nu eventuella tillkortakommanden som nu pastas skulle ha haft betydelse for
Kommunen skulle de ha patalats redan for 4-5 ar sedan eller i1 vart fall strax senare.
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10.

11.

Kommunens agerande ar sddant att de i1 egentlig mening eftergivit eventuella
omstindigheter som méd kunna grunda upphoérande av Avtalet. Eftergivande savél
positivt som konkludent och pga. bristande reklamation.

Ur kommentaren till Arrendelagen av Badrnhielm mfl. avsnittet "Bestdmning”:

"Ett avtal, som innebdr att brukaren till dgaren skall erligga viss andel av
avkastningen ("hdlftenbruk”, “hallnebruk”), innebdr bolagsavtal och utgor alltsa
inte arrende. NJA I 1908 nr 5 5. 21, SvJT 1944 rf's. 76, Skarstedt m.fl. 5. 15, 86, SOU
1968:57 s. 73, Moberg s. 16, Westerlind 1984 s. 35 [f., Lejman, Om begreppet
nyttjanderditt till fast egendom, 1944 s. 52 ff”

Ett arrendeavtal kréver vederlag for att utgora ett arrendeavtal enligt JB. Som framgar
menar motiv och doktrin att sk. avkastningsavtal dir arrendator och jorddgare delar
pa intdkterna inte iofs. utgdr ett arrendeavtal utan ett bolagsavtal (avtal om enkelt
bolag). Av Avtalet under “Erséttning” framgéar att vederlag skall utgd med 10.000 kr
per ar men erséttas av halftenbruk” nér vindkraftverken producerar debiterbar energi
1 framtiden. Arrendeavtalet kan i forevarande fall ses som ett kombinerat bolags- och
arrendeavtal ddr arrendeavtalet idag, innan energi produceras, naturligtvis ligger i
framkant.

Ett avtal om att senare driva enkelt bolag avseende producerad energi och av
forevarande art stiller sérskilda krav pa lojalitet och medverkan fréan jordigaren till
arrendatorn. Storre krav dn vad en jorddgare har i ett sedvanligt arrendeavtal.
Jorddgaren har att utdver att skydda arrendator enligt lag dven att skydda dennes
avtalsvirde enligt bolagslagen.

Det som dberopas under denna punkt avser endast att understryka att Kommunen i
detta fall har ett betydligt storre ansvar mot sin medbolagsman, medkontrahent och
arrendator. Som en parentes maéste tilldggas att den pastddda passivitet som ligger i

Kommunens anklagelser inte bara utgor processhets i ett drende utan fastmer redan
invindningen om passivitet och att Avtalet tom. upphért ér ett asidosittande av
lojalitetsplikten 1 avtalsforhallanden och 1 sig skadestandsgrundande sisom
lojalitetsbrott (védsentligt avtalsbrott).

Enligt allménna grundsatser pad avtalsrittens omrade kring det icke positivrattsligt
reglerade hiavningsinstitutet bland kommersiella aktorer kravs att reklamation ldmnas
inom viss tid, 1-2 manader, om kritisk omsténdighet uppenbarat sig. Hivningsinstitutet
har tydliga likheter med forverkandegrunder. Skillnaden &r endast att
“havningsgrunden” eller forfallogrunden” ar tydligt reglerad. Det &ar vanligt att
hidvningsfriagan regleras i ett avtal dvs. sdrskild kritisk omstédndighet beskrivs och
detsamma giller forbehall som maste godkdnnas av arrendendmnd. Att kritisk
omstandighet dr tydligt reglerad betyder inte att réttsfoljden ska iakttas automatiskt ens
om den skulle std i avtalet eller kan utdestilleras genom extensiv avtalstolkning
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12.

13.

14.

(utfyllnad). Det krévs alltid att medkontrahenten tydligt visar sitt missndje genom kritik,
paminnelse, hdvning, meddelande eller pd annat vis. En medkontrahent som Kommunen
fér inte "halla pd en hdvningsgrund” samt pasta den verka flera ar efter att den intriffat.
Sérskilt inte 1 kommersiella forhdllanden. Att tjuvhélla” pa en grund och vénta flera ar
pa att framfora den 1 ”hidvningssyfte” utgor i sig enligt stadgad praxis obefogad hdavning
och ddrmed skadestandsgrundande redan genom att framfGras.

Hér kan jimforas analogt med de regler om tidsfrister som ska tillimpas enligt
arrendelagen vid pastddda tillkortakommanden av en arrendator, tex. for sent betald
avgift, skada & arrendestéllet, sublokation eller annan kontraktsrittsligt
tillkortakommande osv (jfr JB 8 kap 23 §). Rattsligt sett ska ett forverkande (eller
forfall) pa nagot sétt goras gillande mot arrendator.

JB 11 kap 2 § talar om “atertaga arrendestillet”. Om inte ens det skett som 1 detta drende
utan bruket fortsatt, kan inte pasttt forfall av Avtalet for flera ar sedan tas pa allvar
forutom pa ett illusoriskt latent plan.

Det sagda kokar ner till att forbehéllet ”Forutsittning” 1 Avtalet prekluderats och inte
langre kan eller far tillimpas mot arrendator.

Villkoret ”Forutsattning” och dess egentliga rittsliga betydelse?

15.

16.

17.

I Avtalet intogs ett villkor som étergivits under punkt (3) av Kommunen. Det har ovan
pastatts iofs. att Affloardal har uppfyllt kravet, for det har redogjorts. Det har vidare
pastatts att villkoren, om de inte uppfyllts, alldeles oavsett numera inte kan medfora
nagot pastatt forfall av Avtalet (preklusion).

Fragan &r nu vad avtalstexten egentligen betyder objektivt sett, dvs. om den ens &r
relevant for den fraga som Kommunen rest. Frdgan pa sin spets dr om det ens &r
forbehall med rdtt att atertaga arrendestdllet (JB 11 kap 2 §) som godkénts av
hyresndmnden 2016 eller om det dr bara vanliga kontraktsvillkor och ordnings- och
forfaranderegler. Sistndmnda utan bestdmd rittsfoljd anknuten tex. om kontraktets
omedelbara upphorande just den 30 september 2019. Ett forbehdll méste innefatta en
konkret rattighet vid tillkortakommande att dterta arrendestéllet. Saknas kombinationen
villkor + ritt att dterta arrendestdllet &r det inte ett lagligt forbehall utan endast ett
godkint avtalsvillkor som kan grunda ett kontraktsbrott, men inte automatiskt
rittsfoljden omedelbart upphorande forverkande eller annat. Rittsfoljden kan bli
uppsédgningsgrund, forverkande och annat tex. skadestdind men inte Avtalets omedelbara
upphdrande. Det sista star inte i Avtalet.

Forsta stycket 1 villkoret "Forutsittning” innefattar ett pabud att arrendatorn ska “arligen
avrapportera projektldget”, ”bedriva en kontinuerlig och skyndsam tillstandsprocess sa



18.

att arrendatorn far erforderliga tillstdnd ... inom 5 ar fran tilltrddesdagen (ie.1 oktober
2014)”.

Avtalsrekvisiten “avrapportera” och “projekt” dr inte definierade i Avtalet.

Det star inte till vem avrapportering skall ske. Aven om den naturliga adressaten vore
Kommunen &r det inte ens bestdmt till vem dér det skulle ske samt hur sddan rapport
skulle eller skall avfattas. Nagon sddan precisering av mottagaren har inte heller efter
2016 kommunicerats. Oavsett har Tomas Nilsson, fastighetschefen pa Kommunen alltid
erfarit muntliga rapporter eller har han sjilv deltagit i skeendet frdn 2014-2021.

”Projekt” kan avse sdvil hela strukturen kring tillstindsprocessen inklusive upphandling
av andra markégare, fdgelinventering, interna overvdganden hos Affloardal eller endast
projektet i meningen tillstindsprocess.

Inte heller tillstdndsprocess™ dr definierad dvs. om det avser sdvil atgarder fore och
under tillstdndsansokan eller endast under tillstdndsansdkan vid Lansstyrelsen.

Det star ett krav pd “lagakraftvunna tillstdnd” for uppforande inom 5 ar frén
tilltradesdagen (1 oktober 2014) dvs. inom 3.5 &r fran kontraktsdagen (som var 1 april
2016). Sadant lagakraftvunnet tillstind var en omgjlighet att erhélla inom 3.5 ar frén
kontraktsdagen nir sérskilt vissa intressenter och sakdgare avsag att dra frdgan allt frdn
politiskt den tunga processkedjan tom. Mark och Miljodverdomstolen. Kommunen
visste hur det hela hade framskridit i april 2016. Vid kontraktstidpunkten den 1 april
2016 var det helt uppenbart att ndgon tillstdndsprocess inledande ldg minst flera ar
framat och ett lagakraftvunnet avgorande ett bra stycke dérefter eller 6-8 ar. Vad giller
krav pa viss tidpunkt for tillstind 4r det av sédant innehdll att avtalsrekvisitet
“lagakraftvunnet” maste triffas av omgjlighetsliran. Den eftertinksamme
avtalsutformaren och senare nérldsare av Avtalet kan inte undgd att iaktta att det
skenbart avtalade endast ér en illusion som for den oinvigde kan ses som mojligen
tankbart. Dvs. sddant som intridffar just en dag for skimt som den 1 april, dvs. nér
Kommunen valde dag for att skriva under Avtalet. Den klartidnkte avtalstolkaren kan
inte betrakta rekvisitet lagakraftvunnet som annat &n 16jligt eller som en dares
malséttning att springa 100 meter pa 5 sekunder. Avtalsrekvisitet lagakraftvunna
tillstdand inom 3.5 ar fran undertecknandet maste betecknas som #rams. Det ankommer
pa Kommunen den otacksamma uppgiften att aberopa och styrka omsténdigheter att ett
sadant villkor om laga kraft vunna tillstind ens vore mdjligt att uppfylla, utifran det
rddande forhallandet i april 2016 med hédnsyn séavél till processkedjan som
forberedelserna. .

Andra stycket under “Forutséttning” innefattar avtalsrekvisitet “forsenat tillstand”.
Tillstand sett i sitt sammanhang betyder miljétillstind att uppfora vindkraftverk.
Forsenat sadant tillstdnd maste sdttas mot en tidsaxel dvs. nér &r starttidpunkten infor
provning vad som #r forsenat? Ar det nir tilltridet sker, nir kontraktet patecknas eller
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19.

20.

21.

ndr ansdkan om tillstdnd ges in? Om inte ansdkan ens anhdngiggjorts kan rimligen inte
ett tillstdnd bli forsenat. Forseningen kan mdjligen avse att tillstdind meddelas av
Lansstyrelsen men dverklagas och inte vinner laga kraft. Starttidpunkten kan inte heller
vara tilltrddet som var Over 2 ar fore 2016 ars Avtal. Nérldses samma mening
forekommer avtalsrekvisitet “forlingning av avtalet”. Forlangning av Avtalet bor avse
efter avtalstidens slut 30 september 2049. Ett forsenat tillstand kan alltsa endast forldnga
Avtalstiden oavsett vilken starttidpunkt som skall vara utgdngspunkt. Som exempel
kanske tillstind meddelas forst ar 2030 pga. att en politisk majoritet forst d& véljer att
inte tillimpa det kommunala vetot 1 MB 16 kap 4 §. Det finns inte heller ndgot hinder
mot att arrendator forsoker fa flera olika successiva tillstindsansokningar provade tom.
ar 2049 tex. for att de skall omformuleras eller goras annorlunda eller anvéinda annan
typ av verk och en odndlig méngd andra tekniska, ekonomiska och politiska skal.

Det sagda ger sammanfattningsvis stod for att “forsenat tillstand” avser mojligheten att
2049 uppta fraga om att fa forlinga Avtalet och om kommunen godkidnner det, fa
Avtalet forlingt. Det har dérfor ingenting att géra med forsta stycket i1 villkoret
“Forutsdttning”. Till detta kommer att det enda som star dr en rétt till forhandling och
det finns inget som skulle tvinga Kommunen att behova godkdnna forlingning ens vid
goda sakliga skl tex. att jorddgaren forstort for arrendator genom eget kommunalt veto.
Se ytterligare nedan om jadmkningsfragor.

I andra meningen andra stycket under “Forutséttningen” star det 1 ovriga fall faller
detta avtal”. Det sista stycket 1 “Forutsdttning” lyder “Detta forbehall kraver
Arrendendmndens godkdnnande”. Med detta forbehéll (singularis) avses forsta
meningen 1 andra stycket. Det framgar &ven av hyrsndmndens anteckning i
dagboksbladet bilagt pakallelseskriften som “’bilaga 4”. Begreppet I ovriga fall faller
detta avtal” dr inte ett godkdnt forbehdll av arrendenimnden och saknar rittslig
betydelse i detta drende. Dels dr inte “ovriga fall” definierat samt dels skulle det
innefatta pluralis och villkoret om godkinnande uttalar uttryckligen “detta forbehall”
och inte dessa forbehall”.

Med T 6vriga fall faller detta Avtal” kan dnda, samlidst med forsta meningen samma
stycke, knappast annat forstis én att Avtalet upphor och inte kan forlingas efter 2049
dvs. en forhandling om f6rlangning kan inte kridvas och inledas i andra fall av uteblivet
tillstdnd. Med detta foljer naturligtvis att Avtalet inte kan forfalla redan efter fem ar.
Materiellt sett har dérfor “faller detta Avtal” inget med forsta stycket om 5 ar osv. att
gora utan avser bristande mojlighet att forhandla om en forlingning efter 2049.

Till pakallelseskriften finns en “bilaga 3” som &r en ansdkan om godkdnnande av
villkoren under punkten Forutsittning”. I viss mén talar det som star i ansokan mot vad
som anforts ovan om hur villkoren ska tolkas (se Beskrivning av tvisten i nimnda
bilaga). Yrkandet i1 bilagan avser dock att “villkoren ska godkdnnas” — det var vad
namnden da skulle prova ar 2016 och yrkandet bifolls. Léases villkoren strikt star det inte
att Avtalet upphor att gilla om villkoren inte efterlevs. Det star endast att Avtalet faller
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22.

1 0vriga fall. Det stér inte ndr det faller och det star inte heller att det faller bara for att
Kommunen inte medger forlangning.

Vid en tolkning av réttskraften av hyresndmndens beslut om bifall” ar 2016 att
godkénna villkoren ska detta tolkas efter ordalagen i savél Avtalet som yrkandet som

bifolls. Tolkning ska enligt allménna processréttsliga regler vara snidv och forsiktig nir
det handlar om skyddslagstiftning for som hdr arrendator. Villkoren dr inte ens av
karaktédren att de kan objektivt tolkas som de egentliga forbehdll som avses med ritt att
atertaga arrendestillet (se JB 11 kap 2 §). Det ar mer villkor av ordningskaraktir och
det finns ingen réttsfoljd beskriven vid asidosittande av villkoret/n. Det hyresndmnden

godként dr egentlig mening endast villkor och regler som arrendatorn har att iaktta
allmént sett och inte pdbud med rittsfoljden att Avtalet ens upphor. Liksom vid
forverkande upphor inte Avtalet ens hur ful grund som medfort forverkande. Det kravs
en atgérd till nimligen uppségning.

Att sokanden har beskrivit ndgot annat under ”Beskrivning av tvisten” saknar betydelse
eftersom endast det bifallna yrkandet skall provas dvs. rittskraften grundat pa yrkandets
formulering. Det spelar heller ingen roll vad s6kanden mé ha trott eller om han forstétt
vad han beskrev. Dispensregeln skall utga frdn Avtalet och det finns inte laga utrymme
1 efterhand att intolka supplerande fakta, sédrskilt som dessa fakta kan vara alternativa
och fé en betydelse som inte var forutsedd. Det kan tex. vara s att sokanden ansag att
Avtalet upphorde/forfoll/forverkades/upphivdes/f6ll mm efter fem ar, men att det maste
sdgas upp 1 alla fall for att den verkan ska intrdda (jfr JB 8 kap 23 §).

Sammanfattningsvis méste det som anforts under denna rubrik punkt 15-22 ovan leda
till att hela skapelsen villkor i “Forutsdttning” ar luddiga och oklara. De olika
avtalsrekvisiten dr inte definierade och dr beroende av varandra. Det saknas till det
sjélvklara villkor som brukar vara med vad tex. vad ska hidnda om avtalsbrott sker av

arrendatorn? Vad éar rétten att forhandla om kommunen &nda kan végra godkénnande
och absolut ensidigt enligt villkoret? Villkoret &r meningslost, enligt ordalagen. Ska
Avtalet sdgas upp eller inte och upphor Avtalet ens att gélla dvs. duger ett Gvertramp
for uppsdgning? Vad beslutade egentligen arrendendmnden, vidden av rittskraften? Néar
oklara avtalsrekvisit beror av varandra blir matematiken egentligen ludd+ludd+ludd =
obegriplighet. Detta ska ldnda avtalsforfattaren Kommunen till forfing. Egentligen
borde inte villkoret “Forutsittning” kunnat passera ndlsdgat godkidnnande av
arrendendmnden nir det skedde. Men godkédnnandet kan trots laga kraft inte betyda mer
an innehallet 1 Avtalet, eller forsiktigt uttryckt - luddet blir inte vigledande tydligt bara
for att dr godként. Det far bara tillimpas om det kan uttydas, men det gar inte uttyda pa
ett skyddsviért sikert sétt mot arrendatorn.
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Nérmare om vad som hinde 2019 tom. 2021 med béring pa att Avtalet 4nda géller

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Projektet hade 1 borjan av 2019 kommit in i en fas dér det var mojligt att bjuda in en
storre aktor for att rdkna pa finansiering mm. samt ldngre fram kunna stélla samman en
tillstdndsansdkan och sedermera ge in den efter ett par ar. Aktdren kom att bli Vattenfall.

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 inga Avtalet med Kommunen och det
avtalet skulle locka in flera markégare att ansluta sig med enahanda avtal som Avtalet.
Efter nagra ar da tillrdckligt ménga anslutit sig och i enlighet intentionerna (prioriterade
omraden) i1 6versiktsplanen 2010 skulle samtliga markdgaravtal (inkl. Avtalet) 6verlatas
till den som skulle genomfora det slutliga arbetet. Med det slutliga arbetet avses ndrmare
teknisk planering av uppforande, tillstindsansékan, uppforande, drift, underhéll och
sedermera nedmontering nagra artionden bort. Vid det slutliga arbetet skulle Affloardal
bista med konsulthjilp.

Under sommaren 2019 utvixlades indikativa bud (erséttning och struktur pa fortsatt
arbete) mellan Vattenfall och Affloardal vad avser det arbete, kostnader mm som
Affloardal lagt ned pa projektet jamte alla markdgaravtal. 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 frin andra projekt. Bland annat hur priset pd energi ska
rdknas ut for att sdkerstdlla att det d&r marknadsmissigt, kompensationsstruktur till
markédgare och grannar, sdkerstilla mojligheter att stdlla enskilda verk som
kreditsdkerhet och olika andra mer detaljregleringar for att sdkerstilla en kontinuerlig
verksamhet mm. Ndmnda mall &r 1 grunden 1 allt vésentligt av samma innehall som
Avtalet med upplatelseform osv. men dr mer detaljerad och kongruent med Vattenfalls
ovriga avtal 1 Sverige.

Det framkom en indikation att Kommunen var villig att utoka projektomréadet. Dérfor
intrdffade moten med Kommunen. Dels den 24 september 2019 med planarkitekt Simon
Ostberg som erbjod sig behjilpligsamtliga med material. Dels den 25 september 2019
med kommunledningen. Vid detta mdéte deltar 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 moten var Kommunen klart positiva och sdg framat med
fortsatt utveckling, samt informerades om Vattenfalls ndrmare planer.

Den 30 september 2019 passerades utan att Kommunen vare sig den dagen eller senare
lat utldta sig om att det befintliga Avtalet hade upphort. Tvértom fortsatte planeringen
av vindkraftsprojektet med savil moten och utatriktad kommunikation. Med planering
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29.

30.

avsags inte endast Kommunens fastighet Nordbyn 1:27 utan samtliga markégare,
projektomradets utbredning och inkoppling pa stamndt mm. Under tiden utarbetade
Vattenfall ndrmare hur avtalen borde ta sig uttryck for projektet med markdgarna for att
bli lokalt anpassade. Affloardal kommunicerade i november 2019 till fastighetschefen
pd Kommunen, Tomas Nilsson, att Vattenfall ville ha sin avtalsmall pa samtliga
markavtal dvs. att det nuvarande Avtalet skulle justeras med vissa villkor. Detta skulle
bli foremél for ndrmare diskussioner.

Parterna har under den fortgdende diskussionen fran 2019 och under 2020 hela tiden
hinvisat till att det befintliga avtalet skal bytas ut eller justeras.

Se tex. epostmeddelande den 16 januari 2020 frén fastighetschefen Tomas Nilsson.

“Beroende pa hur stora fordndringarna dr i det nya avtalet jamfort med det befintliga
avtalet, och konsekvenserna av det, sa kan jag behova ett beslut i
samhdllsbyggnadsnimnden. Ar konsekvensen av dndringarna i mindre omfattning sd
fattar jag beslut inom min delegation. Det paverkar naturligtvis hur snabbt vi kan
besluta om att ev. teckna ett nytt avtal.” Se bevisningen.

Betydelsen av detta e-postmeddelande (bilaga 1 sid 30).

Att inga ett nytt arrendeavtal istillet for ett avtal som skulle ha upphort den 30 september
2019 skulle ha kravt ett beslut av samhéllsbyggnadsndmnden SABY menade Tomas
Nilsson. Fastighetschefens delegation innefattade inte ritt att ingd beslut om att
arrendera ut en storre skogsfastighet 1 30 - 40 ar for vindkraft menade Tomas Nilsson.
Déremot menade han uppenbarligen att justera det dd gillande Avtalet (som alltséd
didrmed inte kan ha upphort) kunde han gora inom sin delegation. Tomas Nilsson har
varit med pa hela resan, se tex. att han skrev under Avtalen 2014 och 2016 tillsammans
med ordférande for nimnden.

Ett annat exempel 4r en kommentar fran Kommunen i ett dversédnt forslag pa justerat
villkor. Det hdande den 28 januari 2020.

“Ersdttningsmodellen och bilaga 2 maste diskuteras mellan parterna. Detta da nu
foreslagen ersdttningsmodell skiljer sig i flera visentliga avseende frdn
ersdttningsmodellen i redan undertecknat avtal. Vad innebdr den nya
ersdttningsmodellen for kommunen i jamforelse med den befintliga modellen? Se
bevisningen bilaga 1 sid 36.

Har var uppenbarligen Kommunen bekymrad ver om justeringen skulle ge dem sdmre
ersdttning &n det avtal som redan gillde.

Affloardal konstaterar att ovanstdende e-postmeddelanden utan varje tvivel maéste
betyda att Kommunen ansag att Avtalet var alltjamt géllande. De tom. dberopade sjédlva
det for att forbattra villkoren 1 ett justerat avtal, dvs. de ville inte ha sdmre villkor! Det
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31.

32.

33.

34.

forsta meddelandet avsag fastighetschefens delegation att under befogenhet kunna géra
tilldgg/justeringar i det géllande Avtalet. Det andra meddelandet avség en frdga om de
skulle {4 n6ja sig med sdmre betalt 4n vad Avtalet redan gav dem. Det handlade alltsa
inte om nytecknande av Avtal utan om justering eller byte av géillande Avtal.

Det noteras att Kommunen pa den tiden torde ha haft extern hjilp av ndgon sakkunnig
advokat. Tomas Nilsson &r ingen forvirrad eller obildad tjdnsteman utan fullstindigt
kompetent i dessa fragor som han arbetat med i manga ar. Avtalet dr ingen liten fraga
utan en mycket viktig angeldgenhet for Kommunen med endast 13.000
kommunmedlemmar. Det finns inget som helst utrymme for att dessa skrivningar av
Kommunen vore felskrivningar.

Kommunen har fakturerat Affloardal for arrendeavgifter for 2019 och 2020. Se
bevisningen. Kommunen har punkt (10) anfort att detta skulle vara ett administrativt
forbiseende av Kommunens ekonomifunktion. Detta stimmer inte.

Vid ett mote mellan Vattenfall (vittnet Fredrik Bengtsson), P.O. Siterhall och den
politiska ledningsgruppen kom en frdga upp varfor arrendet var obetalt. Skélet var,
enligt P.O. Séterhall att det inte var fakturerat enligt den ordning som skulle gilla och
utan faktura dr tex. inte mervérdesskatten avdragsgill. I anledning av detta fick
ekonomifunktionen instruktion att genast skicka faktura vilket skedde och fakturan
betalades strax. Det dr naturligtvis uteslutet att Kommunen dels skulle anse att Avtalet
upphort samt dels pakalla att arrende skulle betalas for tid efter sddant upphorande.
Sarskilt nar motet faktiskt avsdg inkorporering av Vattenfall 1 projektet. Enda
forklaringen ar att Avtalet naturligtvis gillde d& och giller idag.

Den forklaringen bor gélla fore teorin att Kommunen skulle forsoka att aktivt, uppsatligt
och bedrégligt avhdanda Affloardal pengar Kommunen inte hade haft rétt till. Nagot
Kommunen — de som gav instruktion om fakturering — i s fall pga. motets explicita
dmne méiste ha ként till nér instruktionen skulle ha givits till ekonomifunktionen.

Under 2020 fortsatte diskussionerna mellan Vattenfall, Affloardal och Kommunen.
Under november 2020 utarbetades plotsligt handlingar hos samhillsbyggnadsndmnden
SABY. Se bevisningen. Det framstélldes forslag infor kommande sammantride i
ndmnden att Avtalet skulle sdgas upp med olika ndrmare motivering. Motiveringen var
inte att det redan hade forfallit. I textmassan aterkommer regelmassigt att Avtalet var
géllande och att det borde sigas upp med hénsyn till annan planering. Beslutsforslaget
hade flera olika noggrant valda alternativ och en nimnd med flera nérvarande fattade
beslut om att Avtalet skulle sédgas upp. Givet dokumentationen var det ett gdllande Avtal
som skulle sdgas upp och inte pa forverkandegrund eller annat. Uppsédgningen
kommunicerades med Affloardal och har darfor rent faktiskt delgivits Affloardal.

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 uppsidgningens
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innehall dvs. att det nuvarande och géllande Avtalet sdgs upp. Det framstar uppenbart
att pastdendet om att Avtalet skulle ha upphort redan 1.5 &r tidigare, trots att det hade
tillimpats (betalning, uppségning) samt hénvisats till som “befintligt avtal” helt
uppenbart méste vara en efterhandskonstruktion och ett rent péhitt som formedlats via
tvd advokater. Det gors naturligtvis inte géllande att advokaterna ként till pahittet, av
uppenbara skél.

Bevisning

Stf Péar Ola Siterhall och vittnet Per Lennart Persson skall horas fritt om sitt arbete med
vindkraft och kontakter med Kommunen, Vattenfall, markdgare till styrkande av att Avtalet har
efterlevts, villkoret Forutséttning har upphort, Avtalet inte har upphort i september 2019 eller
sagts upp fore 3 december 2020, Avtalet i vart fall har fortsatt att gilla och pastdendet om forfall
framfordes forsta gangen 2021 samt 1 ovrigt vad som pastatts 1 sak.

Saterhall 1.5 timme och Per Lennart 45 minuter. Personlig instéllelse. Kallelse sdnds till c/o
Affloardal)

Fredrik Bengtsson och Erik Gronlund — bada Vattenfall — skall horas om sina kontakter
med Affloardal och Kommunen samt andra markdgare under tiden 2019-2021 samt
kommunicering via e-post och mdten med Kommunen mfl. till styrkande av att Avtalet aldrig
upphorde att gélla, att forhandlingar inleddes och fordes med kommunen om anpassning av det
befintliga och géllande Avtalet till Vattenfalls modell, att Kommunen uttryckligen i samtal och
e-post samt motforslag (se bilaga 1 s. 34 ff) aberopat att det befintliga Avtalet gillde, att
Kommunen varit positiva till Vattenfalls 6vertag av Avtalet med fordndrade villkor samt att
detta bestod tom. “kovéndningen” november/december 2020 da Avtalet sades upp och
kontakter med Vattenfall strax dog.

(Forhor via videoldnk, domstolsverkets ldnk godtas dvs. de kan sitta var de vill, adresser for
kallelse inges senare. 45 minuter vardera)

Epostvixling bilaga 1 sid 29-42 sirskilt gulmarkerat sid 30, 35, 36, 37 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.

Handlingar frin nimnden SABY bilaga 1 sérskilt gulmarkerat sid 16-19, 23-28 till styrkande
av att det var en politisk nyck som fick Kommunen att plotsligt "kovédnda”, att SABY ansdg att
Avtalet var gillande samt att det nuvarande och géllande Avtalet sades upp den 3 december
samt kommunicerades med Affloardal.

Fakturor bilaga 1 sid 20-22 till styrkande av att Kommunen debiterat arrendeavgift for tid
efter att Avtalet skulle ha forfallit (tid efter 1 oktober 2019).
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Avtalet 2016, ansokan till arrennimnden 201 och utdrag ur dagboksbladet vid nimnden
(allt ingivet av Kommunen i drenden) till styrkande av att det krdvs uppsidgning av Avtalet om
villkor under “Forutsdttning” bryts, att uppségning inte skett, att dtertag inte ar avtalad
rittsfoljd, att arrendeavtalet &r ett foravtal till avtal om enkelt bolag, att Kommunen har att varda
arrendators avtalsvirde utdver arrendelagen samt villkoren under “Forutsdttning” blev obsoleta
och prekluderades for flera ar sedan.

Patrik Mosten
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