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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen andrar hovréttens beslut pa sa satt att Lansstyrelsen i
Jamtlands lans yrkande om avvisning avslas aven i den del som galler
faststallande av kostnad. Det innebar att vad hovratten har férordnat i

forsta stycket i sitt beslut inte langre galler.

Hogsta domstolen forpliktar Lansstyrelsen i Jamtlands lan att ersatta TJ och
MIJ for rattegangskostnader i Hogsta domstolen med 25 000 kr, avseende

ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for detta beslut.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

TJ och MIJ har yrkat att Lansstyrelsen i Jamtlands lans yrkande om avvisning
av ansdkan om faststéallande av ersattning for kostnader for utfort arbete ska

avslas.

Lé&nsstyrelsen har motsatt sig att hovrattens beslut andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
SKAL

Bakgrund

1.  TJoch MIJ arrenderade av staten genom ett jordbruksarrende en s.k.
fjallagenhet, som ligger i ett vaglost fjallomrade vid den norska gransen. De
bodde pa fastigheten och bedrev jordbruk, hantverk och turistverksamhet. |
maj 2009 brann bostadshuset ned av oklar anledning. TJ och MI1J anmodade
under sommaren lansstyrelsen att bygga upp huset, men lansstyrelsen motsatte

sig detta. De lat darfor sjalva uppfora ett nytt bostadshus pa hosten.

2.  TJoch MIJ ansokte darefter hos arrendendamnden om att namnden skulle

faststélla dels statens byggnadsskyldighet for det nedbrunna huset, dels
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kostnaderna for arbetet med att ateruppfora det (tre miljoner kr). Lansstyrelsen
invande att arrendenamnden inte var behorig att prova dessa fragor, med han-

visning till att en sadan prévning bara kan goras innan arbetena utfors.

3. Arrendendmnden fann att den var behorig att préva ansdékningen och
bifoll TJs och MIJs yrkanden i sak. Hovratten har daremot funnit att arrende-
namndens behorighet omfattar endast fragan om byggnadsskyldighet, inte den
om faststéllande av kostnader for arbetet. Hovrétten har darfor avvisat TJs och
MIJs talan i den sistndmnda delen. Hovréatten har annu inte provat yrkandet

om faststallande av byggnadsskyldighet i sak.

4.  Fragan i malet & om en arrendenamnd ar behorig att préva en ansokan
om faststallande av kostnad for arrendatorns arbete aven efter det att arbetet

har utforts.
Jordagarens byggnadsskyldighet

5. 19kap. 18 § jordabalken regleras vissa fragor om jordagarens skyldig-
heter under arrendetiden och de paféljder som arrendatorn kan gora gallande
om skyldigheterna eftersatts. Enligt paragrafens forsta stycke ska jordégaren
bl.a. utféra nybyggnad om en byggnad skadas i sadan grad att atgarderna
behovs for att anlaggningen ska kunna tjana sitt avsedda andamal. En viktig
begransning &r att arbetet maste behdvas med hansyn till en andamalsenlig
planlaggning av jordbruket pa arrendestallet. Jordégaren behover alltsa inte
ldgga ned kostnader som inte ar féretagsekonomiskt motiverade. Om jord-
agaren inte inom skalig tid efter anmaning avhjalper bristen, far arrendatorn

enligt paragrafens andra stycke utfora arbetet i jorddgarens stélle.

6. Fragan om jordagarens byggnadsskyldighet provas av arrendenamnden.
P& begiran av arrendatorn ska nimnden dven faststélla “berdknad kostnad for
arbete som arrendatorn kan komma att utféra” i jorddgarens stélle. (Se 9 kap.

18 § tredje stycket jordabalken.)
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7.  Det finns en nara koppling mellan vilken byggnadsskyldighet som
foreligger for jordagaren och vilka kostnader som ar motiverade for arren-
datorns arbete. Kostnaderna for arbetet kan i princip inte avse annat an vad
som omfattas av jordégarens byggnadsskyldighet; arrendatorns arbete utfors
I jordagarens stélle. Byggnadsskyldighetens omfattning &r i sin tur beroende
av den jordbruksekonomiska beddmningen av den aktuella investeringens
lamplighet pa langre sikt, en bedémning som alltsa far betydelse ocksa for

faststallandet av kostnaderna for arbetet.

8.  Det beslut som arrendendmnden fattar med stéd av 9 kap. 18 § tredje
stycket jordabalken ska inte innehalla nagot uttalande om arrendatorns ratt att
utfora arbetet. Det ror sig bara om ett faststallande av jordégarens byggnads-
skyldighet och — i forekommande fall — kostnaden for arbetet. Talan om
ersattning for arbetet far foras i allman domstol. Med utgangspunkt i arrende-
namndens faststallande av byggnadsskyldigheten ska domstolen da avgora
om det finns forutsattningar att alagga jordagaren ersattningsskyldighet enligt
9 kap. 18 §. Om kostnaden for arbetet har faststallts av arrendendmnden, har

arrendatorn rétt till det faststallda beloppet (9 kap. 18 § andra stycket).

Arrendenamndens behérighet

9. Enarrendendmnd har till uppgift att medla i arrendetvister och att prova
fragor som enligt jordabalken ankommer pa namnden, bl.a. fragor som avses
i 9 kap. 18 § jordabalken (se 8 kap. 30 § jordabalken och 1 § lagen, 1973:188,
om arrendendmnder och hyresndmnder). Arrendendmndens behorighet ar

dérmed i detta fall beroende av den materiella regleringen i 9 kap. 18 8.

10. Lagen utgar uppenbarligen har fran det normala fallet, namligen att
provningen av byggnadsskyldighet och arbetskostnad gors innan arbetet
utfors. Av lagtexten framgar inte vad som galler i fraga om behérighet vid
faststallande av byggnadsskyldighet och kostnader for det fallet att — som i

malet — arrendatorn redan skulle ha utfort arbetet. Vid sin granskning framholl
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Lagradet att det dock inte var majligt att i nagorlunda kortfattade lagbestam-
melser uttommande reglera de olika situationer som har kan uppsta, varfor det
i viss utstrackning maste 6verlamnas at rattstillampningen att finna skaliga och

praktiska I6sningar (se prop. 1970:20 s. 369).

11. Det grundldggande syftet med 9 kap. 18 § jordabalken &r att skydda
arrendatorns ratt nér jordagaren inte uppfyller sina skyldigheter enligt arrende-
avtalet. Nar arrendenamnden har beslutat om faststéllande av kostnader, kan
arrendatorn innan han inleder arbetet vara saker pa att fa ersatt detta belopp
vid en eventuell domstolsprovning av jordagarens ersattningsskyldighet.
Arrendendmndens sakkunniga provning av byggnadsskyldighet och kostnader
kan dock vara av vérde for arrendatorn dven efter det att arbetet har utforts,
t.ex. i diskussioner med jordagaren eller vid dvervagande om en rattegang ska
inledas vid domstol for att fa fastslaget jordagarens ersattningsskyldighet. Som
framgar av det féregaende ar en jordbruksekonomisk bedémning avgorande
inte bara for vilken byggnadsskyldighet som foreligger utan ocksa for vilket
arbete som arrendatorn far utféra. Det framstar som mindre &ndamalsenligt om
arrendatorn, efter att ha fatt slutligt faststallt att jordagaren ar byggnadsskyldig
i det arrenderéttsliga forfarandet, skulle behéva vanda sig till domstol for att fa
provat vilka kostnader for det arbete som har utforts i jordagarens stélle som
han kan fa ersatta. Det handlar ofta om brister av sadant slag att arrendatorn av

praktiska skal maste atgarda dem snabbt.

12. 1 den arrenderattsliga litteraturen har ocksa ansetts att arrendenamnden
torde vara behdrig att faststélla kostnaderna &ven for arbete som redan har
utforts och att en sadan ordning framstar som rimlig (se Rolf Moberg,
Jordbruksarrende, 1985, s. 95 f.).

13. Bestdammelserna i 9 kap. 18 § jordabalken far darmed forstas sa att en
arrendenamnd ar behorig att prova en ansdokan om faststéllande av kostnad

for arrendatorns arbete dven efter det att arbetet har utforts.
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Slutsats

14. Den prévning som TJ och MIJ pakallar faller inom arrendenamndens

behdrighet enligt 9 kap. 18 § jordabalken.

15. Léansstyrelsens yrkande om avvisning ska darfor avslas ocksa i den del
som géller faststéllande av kostnad for arbete, och hovrattens beslut ska dndras
i enlighet med detta. Fragan om nagot belopp for arbete ska faststallas ska

provas i sak av hovratten.

16. Vid denna utgang ska lansstyrelsen ersatta TJ och MIJ for deras

rattegangskostnader i Hogsta domstolen. Det rader inte tvist om beloppet.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Kerstin Calissendorff, Dag Mattsson
(referent), Sten Andersson (skiljaktig), Stefan Johansson och Petter Asp
(skiljaktig)

Foredragande justitiesekreterare: Andreas LO6f
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BILAGA TILL
PROTOKOLL

2017-05-24 Mal nr
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SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Sten Andersson ar skiljaktig och anfor.

Malet géller fragan om en arrendenamnd &r behorig att faststalla kostnaden for
uppforande av en byggnad som, enligt arrendatorn, jordégaren har varit
skyldig att uppfora enligt 9 kap. 18 § jordabalken och som arrendatorn har

uppfort i jord&garens stalle.

Utgangspunkten vid bedémningen av denna fraga ar att tvister mellan enskilda
provas av domstol. | detta mal ar visserligen den ena parten staten. Staten har
emellertid i detta fall samma stéllning som en enskild part och den angivna
utgangspunkten géller darfor aven har. For att utgangspunkten ska frangas och
provningen dverlamnas till en annan myndighet &n domstol, t.ex. arrende-

ndmnd, kravs stod i lag (se 11 kap. 5 8 regeringsformen).

Av 9 kap. 18 § jordabalken foljer att jordagaren i vissa fall &r skyldig att utfora
vissa arbeten pa arrendestéllet, bl.a. atgarda skadad eller forsliten byggnad.
Om jordagaren inte fullgor denna skyldighet, far arrendatorn utfora arbetet i
hans stalle. Fragan om jordéagarens skyldighet att utféra arbete enligt
paragrafen provas, enligt paragrafens tredje stycke, av arrendendmnden. Dar
sags ocksa att arrendenamnden, pa arrendatorns begéaran, ska faststélla
berédknad kostnad for arbete som arrendatorn kan komma att utfora i
jordégarens stalle.
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Sasom den sistnamnda bestammelsen ar utformad avser den enbart det fallet
da det aktuella arbetet annu inte ar utfort. Fragan dr da om paragrafen anda ger
stod for arrendenamnden att pa liknande satt faststalla kostnaderna for redan

utfort arbete.

Bestammelsen om att arrendendmnden kan faststélla berdknad kostnad for
arbete ska lasas tillsammans med vad som sdgs i paragrafens andra stycke om
att en arrendator som utfor arbetet i jordagarens stélle har ratt till ersattning av
jordagaren med det faststéallda beloppet. Syftet med bestammelserna maste
antas vara att skydda arrendatorn mot den osakerhet som annars skulle rada
om hur omfattande och kostsamma atgarder som arrendatorn kan vidta pa
jordégarens bekostnad; genom ndmndens beslut blir arrendatorn garanterad
ersattning for arbetet inom en viss kostnadsram och kan anpassa sitt arbete till

denna ram.

Att lagtexten inte ger arrendenamnden nagon motsvarande mojlighet att fast-
stalla storleken av kostnader for redan utfort arbete far ses mot bakgrund av att
det nu angivna syftet inte gor sig géllande sedan arbetet val har utforts. Det
talar fOr att bestdmmelsen om faststéllande av kostnader inte bor tolkas utdver

sin ordalydelse.

Till bilden hor att ett arrendendmndsbeslut om faststéllande av kostnaderna
inte dr exigibelt. Om jordagaren sedermera inte betalar det faststallda beloppet,
maste arrendatorn vanda sig till allméan domstol och utverka en fullgérelse-
dom. Nér det finns ett beslut avseende en i forvag berdknad kostnad for arbetet
torde — mot bakgrund av den materiella bestimmelse om arrendatorns ratt till
ersattning som finns i 9 kap. 18 § andra stycket — utgangen av en sadan
domstolsprocess vanligen vara given. Vilken verkan ett arrendendmndsbeslut
om kostnaderna for redan utfort arbete skulle ha vid en atfoljande domstols-
provning framstar daremot som oklart. Aven detta talar for att den aktuella

bestdimmelsen inte bor tolkas utver sin ordalydelse.
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Det kan visserligen anforas praktiska skéal for att arrendenamnden, trots vad
som nu har sagts, bor ha mojlighet att ta stallning dven till kostnaderna for
redan utfort arbete, bl.a. det forhallandet att namnden far antas ha sarskild
sakkunskap om de fragor som darvid aktualiseras. Sannolikt skulle ocksa
ndmndens stéllningstagande kunna tillaggas i vart fall viss prejudiciell
betydelse vid en efterfoljande skadestandstalan mot jordagaren. Enligt min
mening kan det likval inte i 9 kap. 18 § jordabalken tolkas in nagot lagstod for
att arrendendmnden sjalvstandigt ska kunna uttala sig om storleken av
kostnaderna for redan utfort arbete. Inte heller annan lagstiftning ger sadant
stod.

Jag anser darfor att hovréttens beslut — att avvisa yrkandet om att arrende-
namnden ska faststalla kostnaderna for redan utfort arbete — ska sta fast.

Overrostad i den delen ar jag i vriga fragor ense med majoriteten.
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SKILJAKTIG MENING
Justitieradet Petter Asp ar skiljaktig betraffande motiveringen och anfor.

Jag ansluter mig till vad majoriteten har anfort till och med punkten 8. Skélen

bor darefter enligt min mening ha féljande lydelse.
Arrendenamndens behorighet

9. Enligt 1 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder (se
ocksa 8 kap. 30 § jordabalken) har arrendenamnden till uppgift bl.a. att préva
tvist i fraga vars provning enligt 9 kap. 18 § jordabalken ankommer pa
namnden. Enligt tredje stycket i det sistnamnda lagrummet ankommer det pa
namnden att prova sadana fragor om jordagarens byggnadsskyldighet som
avses i paragrafens forsta stycke. Namnden ska ocksa, pa begaran av
arrendatorn, faststalla berdknad kostnad for sadant arbete som arrendatorn kan

komma att utfora i jorddgarens stalle.

10.  TJ och MIJ har ansokt om att arrendendmnden, med stod av 9 kap. 18 §
jordabalken, ska faststélla kostnaden for arbetet med att ateruppfora det
nedbrunna huset. Tvisten maste redan pa den grunden anses vara en tvist i en
sadan fraga vars provning ankommer pa arrendenamnden. (Jfr vad som galler
enligt den s.k. pastaendedoktrinen. Eftersom behdrigheten i detta fall har

knutits till provning enligt en viss regel maste en ansékan som avser prévning
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enligt den ifragavarande regeln kunna jamstallas med ett pastaende om ett

dubbelrelevant behdrighetsgrundande rattsfaktum.)

11.  Arrendenamnden var foljaktligen behorig att prova arrendatorernas
ansokan ocksa i denna del. Huruvida det ar mojligt att, pa satt som namnden
gjort, med stod av 9 kap. 18 § faststalla kostnaden for ett redan utfort arbete ar
en fraga som hovréatten far ta stallning till inom ramen for sin prévning av

ansokan.

12.  Detta betyder att lansstyrelsens yrkande om avvisning ska avslas ocksa i
den del som géller faststallande av kostnad for arbete, och att hovréttens beslut

ska andras i enlighet med detta.

13.  Vid denna utgang ska lansstyrelsen ersétta TJ och MI1J for deras

rattegangskostnader i Hogsta domstolen. Det rader inte tvist om beloppet.



