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Ang. option pa fast egendom i avtal om fjarrvirmeleveranser

Vi ar ombud for Solér Bioenergi Fjarrvidrme AB och far vanligen tillskriva er i
rubricerat arende.

Bakgrund

Ar 2006 triffades ett avtal om fjarrvirmeleveranser till kommunen. Solor ir numera
part som leverantor enligt avtalet. Avtalets 16ptid ar till den 13 november 2026 och det
har férevarit viss korrespondens om en option i avtalet. Kommunen har i mejl till Solér
den 28 januari och 5 mars 2025 pafordrat erbjudanden enligt optionen. I sist nAmnda
mejl gérs hanvisningar till olika bestammelser och kommunen framfor att optionen
mojliggor forvarv av annan egendom an fast egendom. Mot den bakgrunden bedémer
kommunen att det lagliga forbudet mot option pa fast egendom inte kommer i fraga.

Vi lamnar nedan Soldrs syn pa kommunens begaran.
Avtalet

Det ar riktigt att det i avtalets § 1 hanvisas till olika avtalshandlingar som utgér
avtalsinnehall. Det anges emellertid ocksa foljande.

"I det fall motstridiga uppgifter férekommer i handlingarna gdller denna avtalstext i
férsta hand och ddrefter ovan angivna handlingar i upprdknad ordning, om inte
omstdndigheterna uppenbarligen féranleder en annan bedémning.”

Annan reglering 4n den som foljer av avtalet blir sdledes endast relevant om det finns
en lucka i avtalstexten. Vi beddmer att sa inte ar fallet.
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Avtalets § 11 har foljande lydelse.

"Ndr detta avtal upphér skall ENTREPRENOREN skriftligen erbjuda BESTALLAREN
samtliga for uppvdrmningsindamdl i Bollebygds kommun av ENTREPRENOREN
uppforda eller inforskaffade anldggningar, samt dven den eventuella mark som
ENTREPRENOREN inférskaffat for dessa anldggningar. BESTALLAREN skall senast inom
en mdnad ddrefter meddela ENTREPRENOREN om han énskar forvirva dessa. Srskild
6verenskommelse om forvdrvande av enstaka anldggningsdel kan trdffas.

BESTALLAREN skall pd samma sitt erbjudas att éverta anliggningarna dtta (8)
respektive fjorton (14) dr efter detta avtals undertecknande.

[..]
Rdttslig bedomning av optionen

Solor dger fastigheten Bollebygd Fjassjum 12:91. Pa fastigheten finns varmeverket
uppfort och fran Solors fastighet ansluts fjarrvarmeledningar for leveranser till ett
femtontal kunder. Solor dger saledes bade fjarrvarmeanlaggningen och fastigheten dar
det ar uppfort. Tillgang till bAda egendomarna ar nédvandigt fér den verksamhet som
Solor bedriver. Det dr inte mojligt att bedriva verksamheten utan tillgang till
fastigheten. Mot den bakgrunden ar det praktiskt betraktat naturligt att egendomarna
hanteras samfillt i avtalet. Ett férvarv av endast varmeverket skulle medféra ett
dgande av byggnad pa ofri grund.

Optionsklausulen ar entydig och foreskriver att ett erbjudande ska avse bade
fjarrvairmeanlaggningen och fastigheten. Eftersom optionen avser fast egendom ar den
ogiltig enligt Jordabalken 4 kap. 1 §. Den rattsliga konsekvensen ar att klausulen inte
kan grunda rattigheter eller skyldigheter.

Kommunen har dock framfort att bestimmelsen kan tillimpas partiellt for endast
sddan egendom som ar uppford pa marken. Kommunen hanvisar till klausulens sista
mening i det forsta stycket. Bestimmelsen anger emellertid att "6verenskommelse [...]
kan trdffas.” Det sdledes inte frdga om nyttjande av optionen - utan en ny frivillig
overenskommelse - men dven om kommunens tolkning var riktig sa strider en sadan
option mot det lagliga forbudet.

Avtalstexten anger att "ENTREPRENOREN” ska lamna ett erbjudande innehallande
mojlighet att forvarva fast egendom. Det dr denna reglering som traffas av ogiltigheten
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enligt Jordabalken 4 kap. 1 §. Avtalsregleringen kan inte goras gillande eftersom det
inte ar rattsligt mojligt att begdra forvarv av den fasta egendomen. Réttsligt sett ar all
den egendom som enligt bestimmelsen ska erbjudas fast egendom eftersom den ar i
samma agares hand (se tillbehdrsreglerna i Jordabalken 2 kap.) men oavsett det kan
avtalet inte skrivas om till att bara avse viss egendom.

Solor har erfarit en liknande situation dar fraga ocksa var om option pa fast egendom.
I den tvisten vicktes talan om en liknande klausul vid Linképings tingsratt i dess mal
T 2586-21. Tingsratten ogillade talan och fann att en erbjudandeskyldighet enligt
klausulen innefattade fast egendom med den anldggning som var uppford pa den, dvs.
som i forevarande fall. En fraga var om anldggningen ovan mark kunde behandlas
separat. Tingsratten anforde foljande.

"Som Kommunen utformat sin talan vill den gora gdllande avtalsvillkoret (hdr
inlosenklausulen) samtidigt som den vill att tingsrdtten ska skriva om klausulen
(avtalsvillkoret) pd sd sdtt att fastigheterna ej ska ingd. Ett sddant férfarande frdn
tingsrdttens sida ldter sin inte géras med stéd av féreteelsen ogiltighet. Den rdttsliga
konsekvensen av att en rdttshandling anses ogiltig dr ju att avtalet eller ett visst villkor
(hdr inlésenklausulen) éver huvud taget inte kan gdras gdllande enligt sitt innehdll.”

Tingsrdttens dom oOverklagades till hovratten som faststillde domen. Hovratten
anforde foljande.

"Hovrdtten delar vidare tingsrdttens bedomning att det inte finns forutsdttningar for att
tilldmpa Ildran om partiell ogiltighet eller jdmkning enligt 36 § avtalslagen pd klausulen
i avtalet. Som tingsrdtten har angett utgér klausulen en utfdstelse att kopa eller sdlja fast
egendom och dr ddrmed ogiltig och saknar bindningsverkan.”

Vi bifogar domarna fér er kinnedom.

Sammanfattningsvis avser klausulen en skyldighet att erbjuda kop av fast egendom
som ar ogiltig enligt Jordabalken 4 kap. 1 §. Som framgar av domstolarnas avgéranden
kan klausulen inte heller tillimpas partiellt. Eftersom regleringen ar ogiltigt foreligger

inte ndgon erbjudandeskyldighet.

Kontakta oss garna vid fragor.
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Med vanliga halsningar
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Anders Bark
Advokat
anders.bark@7wise.se / 0720 116 510

Bilagor:

Linkdpings tingsratts dom i mal T 2586-21
Gota hovratts dom i mal T 4598-22
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