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Protokollet i korthet: Den 12—14 februari 2019 genomférde JO en inspektion av
Hyres- och arrendendmnden i Stockholm. | protokollet konstaterar JO att nAmndens
handlaggningstider fér de arenden som inte ar férturséarenden har dkat betydligt under
senare ar och att de inte ar férenliga med lagens krav pa skyndsam handlaggning.
Okningen av drenden staller stora krav pa beredningsarbetet, vilket till dvervagande
delen skoéts av handldggarna. JO uttalar att det i beredningsarbetet darfor kravs fasta
och tydliga rutiner som ar gemensamma fér hela myndigheten och att det &r viktigt att
hyresraden kopplas in i beredningen tidigt, sarskilt i de svara och mer komplicerade
arendena.

Huvudregeln ar att ndmnden ska halla ett sammantrade i &rendena. | manga arenden
behdver namnden emellertid halla tvd sammantraden, bl.a. till f6ljd av sent aberopad
bevisning. JO uttalar att arbetsinsatsen och handlaggningstiden per arende sannolikt
skulle minska om namnden kunde kalla till ett sammantrade tamligen omedelbart efter
att ett arende har inletts. Det verkar emellertid inte méjligt, bl.a. pa grund av
arbetsbelastningen fér handlaggarna.

Den verksamhetsférandring som JO anser behdvs, och som namnden avser att
genomféra, bdr enligt JO I[Ampligen beréra organisationen av beredningsarbetet,
arbetsférdelningen mellan olika befattningshavare och rutinerna for

rotelgenomgangar.

Inledning

Mot bakgrund av JO:s tidigare iakttagelser av handldggningstiderna i olika
drenden vid Hyres- och arrendendmnden i Stockholm och de uppgifter om dessa
tider som redovisas pa Sveriges Domstolars webbsida beslutade JO Lars
Lindstrom den 14 januari 2019 att inspektera verksamheten vid namnden med
det huvudsakliga syftet att kontrollera handlaggningstiderna.

Den 12-14 februari 2019 genomférde JO Lars Lindstrom tillsammans med
byrachefen Carina Sjogren och foredragandena Madeleine Nilsson, Sophie
Welander och Mikael Wibeck inspektionen.
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Inledande mote

Inspektionen inleddes tisdagen den 12 februari 2019 med att JO och hans
medarbetare togs emot av tf. myndighetschefen och hyresradet AA. Han
berittade om ndmndens organisation och verksamhet samt uppgav i huvudsak
foljande:

Organisation

Nir den tidigare myndighetschefen gick i pension blev han den 1 april 2018
tf. myndighetschef. Nu ska han ocksé ga i pension (i juni) och &n finns ingen
eftertridare till honom utndmnd.

I oktober 2018 flyttade nimnden till de nuvarande lokalerna i Nacka. Flytten
gick bra och de har kommit i ordning men dnnu har t.ex. inte all litteratur
packats upp.

Niamnden har 30 anstéllda som ér indelade pa tva enheter (grupp A och B) och
rotel 1 — vilka handldgger drenden enligt lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder, den s.k. nimndlagen — samt en administrativ enhet. Utdver
rotel 1, som han sjdlv innehar, finns atta rotlar uppdelade pa grupp A och B,
med fyra rotlar i varje grupp. Pa hans egen rotel har han en samordnare medan
de andra rotlarna bestar av ett hyresrad eller ett tf. hyresrad och en eller tva
handléggare. I grupp A och B ir ett av hyresraden i varje grupp gruppledare for
respektive grupp. Dirutover har bada grupperna var sin gruppjurist och en
samordnare eller tva tf. samordnare. P4 den administrativa enheten finns en
chefsadministrator, en registrator, en arkivarie, en arkiv- och registratorassistent
samt en handldggare. Organisationen fungerar relativt bra men det dr problem
med samordningen mellan grupperna.

Det har tidigare varit och kommer framdver att vara en del omséttning bland
personalen pa nimnden. Manga hyresrad har slutat, bl.a. var det flera hyresrad
som under 2006-2010 gick till Svea hovritt. Nimnden har emellertid lyckats
bra i rekryteringen av nya hyresrad. Det har dven varit en relativt stor
omsittning pa handldggare och de senaste tva till tre aren har man haft
svarigheter med att rekrytera nya handldggare. Vanligtvis dr handldggarna inte
jurister men tidigare rekryterades manga handldggare med erfarenhet fran
domstolsarbete. Numera 4r de som soker handldggartjidnsterna oftast mindre
erfarna. Namnden har lyckats tillsvidareanstilla nagra unga handldggare som
dnnu inte dr fullirda men som snart kommer att vara det. Nir handldggarna &r
nya far de en handledare som liar upp dem. Det varierar hur lang tid det tar innan
en ny handldggare ar fulldrd, men det ror sig i varje fall om tre manader. Efter
fyra till sex manader far de nya handlidggarna delegation att kommunicera
drenden.

Registreringen hanterar bl.a. en relativt omfattande e-postinkorg och for
tillféllet saknas det en halv tjénst pa den funktionen. Det har lett till att
personalen dér inte riktigt hinner med.
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Handldggningen av drenden

Nir ett drende registrerats lottas det ut pa nagon av rotlarna. Han sjélv har 50 %
lottning (rotel 1). En samordnare, som &r vikarierande chefadministrator,
samordnar grupperna i man av behov.

Som regel haller nimnden sammantréde i alla drenden och det finns egentligen
inga undantag. Samordnarna gor scheman for sammantridena for de ordinarie
ledaméterna som #r indelade pa fasta dagar. Namnden har ca 120
intresseledamoter och det krivs en del arbete for att gora scheman och sitta in
ledaméterna pd sammantridena. Arendena ska sittas ut till sammantriden i
aldersordning och de #ldsta drendena ska sittas ut forst, med undantag for
fortursdrendena. I de enklare drendena tar sammantrédena ca 30 minuter men
forekommer vittnen berdknas det ta ca 15 minuter extra per vittne. Innan ett
arende dr klart for avgorande krivs det ofta tva sammantriaden, bl.a. med
anledning av sent aberopad bevisning. Han sitter i huvudsak endast pa
sammantrdden i de drenden som hor till hans egen rotel (rotel 1), medan 6vriga
hyresrad sitter pad sammantridden i drenden fran alla rotlarna inom den egna

gruppen.

Niamnden har inga notarier men tva gruppjurister som oftast dr nyutexaminerade
jurister. Gruppjuristerna har fasta tjdnster men vanligtvis stannar de inte sa
lange, vilket inte heller &r tanken. Gruppjuristerna far bl.a. arbeta med att
handligga drenden och att skriva forslag till beslut.

Ombud for parterna kan ibland sakna fullmakt. Ofta &r det inget problem vid
namnden, eftersom fullmakt bara ska foretes om det behdvs, men det kan bli ett
problem om drendet gar vidare till hovritten.

Omloppstider och balansldge

Fram till 2006 var omloppstiderna acceptabla. Det beslutades da att antalet
handldggare skulle minska. Nu har nimnden dock ater samma antal handldggare
som innan nedskirningen. Sedan 2006 har drendeméngden 6kat med 60 % och
omloppstiderna har till f6ljd av detta naturligtvis ocksa okat. Namnden har fatt
vissa forstiarkningar fran Domstolsverket men budgeten har 6verskridits och de
har varit tvungna att ga tillbaka till 2006 ars niva for att budgeten ska ga ihop.

Niamnden har manga olika drenden och en hel del av dem ir fortursdrenden. De
drenden som har okat i antal &r bl.a. drenden om andrahandsupplatelser av
bostadsritter. I lokaldrendena dr nimnden forst en slags brevlada och drendena
ligger bara pa bevakning. Uppsédgningstiderna &r langa och det halls dérfor
sammantride forst vid hyrestidens utgang. Lokaldrendena blir alltsa i princip
fortursdrenden nér de vél ska hanteras. Det har varit hogkonjunktur under en
langre tid och ddrmed en rejdl 6kning av antalet lokaler och i dessa drenden
begir parterna sammantriden och yttranden om marknadshyra. Under senare ar
har lokaldrendena dkat med 60-70 %. Nimnden avsitter mycket tid for
besiktning och en forklaring till det 4r marknaden och att det just nu dr hoga
hyresnivaer.

Sid 3 (25)



Dnr 237-2019  Sid 4 (25)

I fortursdrenden har de omloppstider pa tre manader. I drenden som ror
storningar i boendet halls sammantréide inom tre manader. I regel dberopas en
del bevisning i de drendena. Ndamnden har inte manga arrendedrenden men i
regel har dessa drenden omloppstider pa sex manader. Nar det giller drenden
om bostadsarrenden ligger ndimnden bra till tidsmissigt. Dessa drenden kommer
ofta i “buntar” eftersom arrendena normalt loper pa fem ar. I de vanliga
hyresidrendena har nimnden en omloppstid pa tolv manader. Som det ser ut nu
kommer de inte att inom en dverskadlig framtid hamna pa en acceptabel niva.
De drenden som 6kat mest dr drenden om avstaende fran besittningsskydd (s.k.
avstaendedrenden). De har gatt fran ca 4 000-5 000 drenden per ar till ca 11 000
drenden per ar. Dessa drenden ligger inte pa hyresraden utan pa handliggarna.
Vad giller dispensdrendena har de korta omloppstider pa ett par veckor.

Balansldget ér inte sérskilt gott. Det dr framfor allt en belastning pa
handlidggningen av drendena. Ndmnden har ingen méjlighet att utfirda
stupstockar och parterna kan komma in med ny bevisning nédr som helst. Om
parterna aberopar ny bevisning i hovritten kan hovritten dven aterforvisa
drendena med hinvisning till instansordningsprincipen.

Atgérder

Domstolsverket har pa hans initiativ gjort en analys av verksamheten. I
analysen genomforde Domstolsverket intervjuer med alla anstéllda och det
framkom da att hyresraden har en rimlig arbetsbelastning medan
handliggarsidan har problem.

Det finns skillnader i handldggningen mellan grupp A och B och det har dven
varit en viss oenighet mellan grupperna. Framdver kommer det att genomforas
en omorganisation av ndmnden och en genomforandegrupp ér tillsatt. Nimnden
avser bl.a. att inrdtta en handlaggarchefstjianst och de bada grupperna kommer
att slas ihop till en gemensam grupp. Han &r 6vertygad om att omloppstiderna
kan ga ner rejilt med den nya organisationen.

Néamnden behover fler handlidggare men det ryms dessvérre inte inom budgeten.
Detta bl.a. med anledning av att de sedan flytten inte har fatt nagra extra pengar
for den fasta sdkerhetskontrollen, sidkerhetsvakterna och IT-avdelningen, vilket i
stdllet far belasta den vanliga budgeten. Justitiedepartementet dr dock
informerat om situationen.

Just nu har nimnden en upplysningsverksamhet under en och en halv timme pa
mandagar och onsdagar. De tar da emot ca 350 samtal per dag men merparten
av de personer som ringer vill ha radgivning och inte upplysningar. Namnden
ska inte ge nagon radgivning och var gransen mellan radgivning och upplysning
gar kan vara svar att dra, sarskilt for handldggarna. Upplysningsverksamheten
ar en belastning for naimnden. Pa grund av belastningen och da nimndens
webbsida numera med rage uppfyller upplysningsplikten enligt
forvaltningslagen (2017:900), FL, har han beslutat att 1igga ned denna del av
verksamhet. Fran den 31 mars 2019 kommer upplysningsverksamheten dven att
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ldggas ned i hela landet. Information om detta kommer att spridas till alla
berorda, bl.a. via intresseorganisationer och pa nimndernas webbsidor.
Namnderna avser dven att lansera nya websidor som blir fylligare till sitt
innehall 4n tidigare. Efter det att upplysningsverksamheten lagts ned kommer
det troligen bli en 6kning av fragor, framforallt per e-post, och i varje fall
initialt. Man haller darfor pa att utbilda personalen om hur arbetet ska hanteras
bl.a. genom standardsvar.

Under varen 2019 kommer ndmnden att ha ett gemensamt mote for
verksamhetsplanering, vilket nimnden inte har haft tidigare. De har haft
personalmoten men da har det varit svart att fa fram vad personalen tycker. Nu
kommer ndmnden i stéllet att forldgga motet till annan ort och da bl.a. diskutera
arbetsmiljofragor och vad man kan forbittra. Tidigare har myndighetschefen
haft rotelgenomgéngar en gang per ar men framover ska det ske oftare.

Under det inledande métet fick JO del av ett organisationsschema och en
presentation fran Domstolsverket med rubriken ”Samtal med medarbetarna vid
Hyresndamnden i Stockholm”.

Inspektionens omfattning

JO hade fore inspektionen fatt del av arbetsordningen for nimnden och
verksamhetsplanen for 2018.

JO hade fore inspektionen dven begért fram foljande handlingar:

A. Angéende varje hyresrad:
i) De 15 dldsta pagaende drendena och de 15 senast avgjorda
drendena, per den 10 januari 2019.
11) Arenden (max 15 stycken) ddr sammantriaden hade hallits med
hyresradet som ordforande under oktober—december 2018.
iii) Arenden (max 15 stycken) dér besiktning hade hallits med
hyresradet som ordférande under oktober—december 2018.
B. Alla drenden som hade aterforvisats under 2018 och som antingen var
avgjorda eller pagaende vid namnden (om fler @n 20 stycken, rickte de
20 senast aterforvisade drendena).
C. Angaende drenden som skulle handldggas med sérskild skyndsamhet
(fortur), t.ex. drenden enligt 12 kap. 72 § jordabalken, JB.
1) De 15 éldsta pagaende drendena och de 15 senast avgjorda
drendena, per den 1 januari 2019.
D. Generellt angaende pagaende drenden:
i) Alla drenden som hade kommit in efter den 1 januari 2017 och
som per den 1 januari 2019 dnnu inte var avgjorda.
ii)  Arenden som hade kommit in efter den 1 januari 2017:
De 15 éldsta pagaende drendena som avsag namndens uppgifter
enligt de punkter som anges i 1 och 4 §§ i den s.k. ndmndlagen.
Arenden kunde om méjligt vara uppdelade i foljande kategorier:
a) avstaende av besittningsskydd, lokal
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b) avstaende av besittningsskydd, bostad
c) faststillande av hyresvillkor
d) forlingning av forhandlingsordning
e) forlingning av hyresavtal
f) godkédnnande av forbéttringsarbeten
g) ingrepp i ldgenhet
h) ldgenhetsbyte
1) medlemskap i1 bostadsrittsforening
j) medling, lokal
k) medling, bostadsrittstvist
1) medling, arrende
m) olika typer av dispens
n) olika fragor kring hembud
0) provning av forhandlingsoverenskommelse
p) upplatelse i andra hand
q) uppskov med avflyttning fran lokal
r) uppskov med avtrdde vid arrende
s) aterbetalning av hyra
t) atgirds- eller upprustningsforeldggande
u) #dndrad anvdndning av lokal
v) #ndring av arrendevillkor
w) &dndring av hyresvillkor
x) overlatelse av bostad
y) Overlatelse av lokal
Om det var fraga om flera drenden i en serie av drenden som hade
samband med varandra dnskades endast det forsta drendet 1
serien.
E. Generellt angaende avslutade drenden:
i) De tio senast avslutade drendena per den 1 januari 2019 i varje
kategori enligt a)—y) ovan.
F. Alla framstédllningar enligt 12 § FL. om att ett drende ska avgoras som
kommit in sedan bestimmelsen tradde i kraft den 1 juli 2018.
G. Det pagaende drendet enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) som
handlades vid nimnden.

Vid det inledande métet informerades JO om att namnden inte kunde fa fram
alla de begirda akterna. Det berodde bl.a. pa att de inte kunde hitta akterna eller
att de inte hade haft nigra sddana drenden som begérdes under den aktuella
tidsperioden. De akter som de inte hittade kunde t.ex. vara sadana dér det i
drendehanteringssystemet Vera angavs att drendet var pagdende medan det
egentligen var avgjort och alltsa fanns i arkivet men inte kunde aterfinnas dar
med en rimlig arbetsinsats. Som exempel pa drenden som de inte haft under den
aktuella tidsperioden uppgav nimnden drenden om tvangsforvaltning. Namnden
hade inte fattat ndgot beslut om tvangsforvaltning under de senaste tre aren och
det fanns endast ett oppet sadant drende.
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Avslutande mote

Vid ett avslutande méte torsdagen den 14 februari 2019 hélls en 6versiktlig
genomgang med personal fran namnden da de iakttagelser som hade gjorts vid
granskningen redovisades. JO Lars Lindstrom konstaterade bl.a. att nimnden
hade en god ordning i akterna och att besluten 6verlag var vilskrivna.

lakttagelser och bedémningar

I det foljande redovisas de iakttagelser och bedomningar som gjordes vid
inspektionen utifran de handlingarna och den information som JO tog del av.

Organisation och ledning
JO Lars Lindstrom: Det ér tydligt att nimnden sedan ett antal ar tillbaka haft en

stor 0kning av antalet drenden. En storre del av 6kningen ror drenden om
avstaende fran besittningsskydd. Under 2017 utgjorde dessa drenden mer 4n tva
tredjedelar av ndmndens totala antal drenden. Andra stora grupper dr drenden
om lokalmedling och uppskov med avflyttning fran lokal. Dessa drenden &r ofta
sambandsérenden eftersom de ror samma lokalhyresforhallande.
Omloppstiderna for huvuddelen av ndimndens drenden, exklusive
avstaendedrenden och drenden om lokalmedling, har forsdmrats under de
senaste aren. Enligt Domstolsverkets statistik for 2016 var omloppstiden 6,9
manader medan omloppstiden for 2018 hade okat till 12,6 manader.

Vid inspektionen patalades att det under en ldngre tid inte hade funnits en tydlig
ledning och styrning av nimndens verksamhet. Det var t.ex. flera ar sedan
nimnden hade en gemensam verksamhetsplanering. Den analys av nimndens
verksamhet som Domstolsverket har genomfort talar for att det finns ett behov
av att gora fordndringar i verksamheten i fraiga om bl.a. ledarskap, organisation,
samarbete och rutiner. Efter samtal med medarbetarna hade Domstolsverket,
enligt det material JO fick del av, funnit bl.a. att rollférdelningen mellan
gruppledare, samordnare och chefsadministratdren upplevdes som otydlig och
att nimnden saknar gemensamma rutiner och arbetsprocesser.

Vidare framkom att sédrskilt handldggarna har en anstringd arbetssituation.
Handldggarna skoter bl.a. beredningen av drendena pa eget ansvar och for
protokoll vid nimndens sammantraden. Hyresraden dr vanligtvis indelade pa
sammantriden tva halvdagar i veckan och deltar i beredningen endast vid
behov. Det torde dirfor finnas ett visst utrymme for hyresraden att utoka antalet
sammantriadesdagar, men det finns inte tillrickligt med handliggare for en
sadan forandring.

Ansvaret for att enskilda drenden handldggs pa ett rittssidkert och effektivt sitt
och drivs framat mot ett avgorande ligger i forsta hand pa det hyresrad som
ansvarar for drendet (se 14 § forsta stycket forordningen [1980:1030] med
hyresndmndsinstruktion). Myndighetschefen ansvarar dock for verksamheten
och ska se till att den bedrivs effektivt och enligt géllande ritt (se 3 § andra
stycket samma forordning). I detta ingér att se till att verksamheten organiseras



Dnr 237-2019

pa ett sadant sitt sa att drenden kan handldggas och avgoras snabbt och
rittssékert.

En forutsittning for att nimndens verksamhet ska fungera tillfredsstillande &r
att det finns en tydlig ansvarsfordelning av arbetsuppgifterna och att det finns
gemensamma och fungerande arbetsrutiner for alla medarbetare. Detta har
betydelse inte bara for det interna arbetet utan sikerstéller ocksa att nimndens
arenden behandlas pa ett rittssdkert och enhetligt sitt. Det dr ocksa viktigt att
bade myndighetschefen och hyresraden regelbundet kontrollerar att drendena
inte blir liggande utan atgérd en ldngre tid och alltsa tar ett ansvar for att
drendena drivs framat med inriktning pa ett snabbt avgorande. Kontrollen kan
fullgéras genom regelbundna rotelgenomgéngar.

Det dr tydligt att nimnden behdver genomfora fordndringar i flera avseenden
for att uppna en bittre effektivitet. Det dr positivt att nimnden har genomfort en
analys av verksamheten och ocksa pabarjat ett forindringsarbete.

Ansvaret fér beredningen av drenden

Den nuvarande organisationen innebér att beredningsarbetet dr fordelat mellan
frimst samordnare, gruppjurist och handldggare. Under inspektionen kunde det
konstateras att beredningsarbetet var omfattande, sirskilt i mal med langa
handldggningstider, och att det manga ganger innefattade svara och
komplicerade beddmningar. Dessutom kunde parternas agerande medféra att
handldggningen blev @n mer svarhanterlig.

Myndighetschefen far forordna den som har tillrdcklig kunskap och erfarenhet
och som ar anstilld vid ndmnden, en allmin domstol eller en allmén
forvaltningsdomstol att pa eget ansvar utfora bl.a. beredande atgirder, se 15 §
forordningen med hyresndmndsinstruktion. Denna delegation fordandrar dock
inte det ansvar for att driva drendet framat som i forsta hand det ansvariga
hyresradet har.

I merparten av nimndens drenden framstar det som en effektiv och
andamalsenlig arbetsfordelning att beredningsarbetet utfors av handliggare.
Arbetet stéller dock stora krav pa handldggarna som inte har samma erfarenhet
och kompetens som ett hyresrad har i fraga om framfor allt juridiska
bedomningar. Det &r da av stor betydelse att det finns tydliga och gemensamma
rutiner for handldggarna. Det &r ocksa viktigt att handldggarna inte tvekar infor
att koppla in det ansvariga hyresradet i beredningen, t.ex. nér det uppstar
tveksamheter om hur en skrivelse ska uppfattas eller vid svarigheter med att
fora ett drende framat. Det dr lika viktigt att hyresradet regelbundet haller sig
informerad om hur beredningen av de drenden som han eller hon ansvarar for
fortloper och pa olika sitt tar ansvar for att indamalsenliga atgirder vidtas sa att
drendena drivs framat pa ett effektivt sdtt. Namnden bor i sitt kommande arbete
Overvidga om det finns behov av fordndringar i detta avseende.
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Handl&dggningen
Handldggningstider

Utgangspunkten for inspektionen var att granska naimndens handlidggningstider
och hur dessa forhaller sig till lagens krav. Av 26 § nimndlagen framgar att
nimndens drenden ska handliggas skyndsamt. Hyrestvister som ror stérningar i
boendet ska enligt 12 kap. 72 § JB dessutom handldggas sarskilt skyndsamt.
Néamnden har senast i verksamhetsplanen for 2018 stillt upp sérskilda
handlidggningstider for drenden som borde handldggas med fortur, t.ex. drenden
om byte, andrahandsupplatelser och medlemskap i en bostadsrittsforening.

Vid granskningen kunde det konstateras att de drenden som ska handlédggas
sirskilt skyndsamt ocksa handlades pa detta sitt. Aven de flesta drenden som
nimnden enligt sin verksamhetsplan behandlar med fortur handlades och
avgjordes skyndsamt. Dock bor t.ex. drende nr 6701-18, som inleddes den 2 maj
2018, ndmnas. I det drendet hade hyresvérden hinskjutit en tvist om forldngning
av hyresavtal pa grund av storningar. Arendet hade inte satts ut till sammantride
annu, vilket synes bero pa att hyresvirden i augusti 2018 hade meddelat
ndmnden att det pagick diskussioner mellan parterna i fraga om hyresavtalet
skulle kunna fortsitta. Namnden hade i september 2018 och januari 2019 efter
forfragan fatt besked fran hyresvirden att nagon 6verenskommelse dnnu inte
hade triffats.

Ett stort antal av nimndens 6vriga drenden hade diremot en handldggningstid
som Oversteg ett ar. Det gillde bl.a. drenden om forlingning av hyresavtal,
godkédnnande av forbittringsarbeten, ingrepp i ldgenhet och aterbetalning av
hyra. Handldaggningen av dessa drenden inleddes normalt kort efter det att
ansokan kom in genom att ansokan kommunicerades med motparten. Dérefter
forekom viss skriftvixling mellan parterna. Den utdragna handldggningstiden
kunde 1 de allra flesta fall harledas till att drendena, efter den inledande
skriftvixlingen, lades i ko for att séttas ut till sammantrdde. Sedan ndmnden
kallat till sammantréde tog det ytterligare ett par manader innan sammantrédet
holls och drendet kunde avgoras. Vissa drenden kunde inte heller avgoras vid
sammantridet, t.ex. pa grund av att det begérdes besiktning eller d&beropades
bevisning som inte kunde tas upp direkt. Det medférde att handldggningen
fortsatte efter ssmmantridet och att det kunde behovas ytterligare
sammantriden (se t.ex. drende nr 12443-17 och 12588-17).

Av de drenden som granskades tog det oftast 12—14 manader fran det att
ansokan kom in till dess att nimnden utfidrdade kallelser till ett sammantride. I
nagra drenden drojde det hela 16 manader (t.ex. drende nr 13132-17, 13284-17
och 13568-17). I drende nr 7976-17, som inleddes den 30 maj 2017, drdjde det
18 manader innan nimnden utfirdade kallelser till ett ssmmantride.
Handldggningen hade ocksa avstannat under sammanlagt 14 manader.

Det fanns drenden som kom in till némnden under hosten 2017 och som
fortfarande inte hade satts ut till sammantrdde. Som exempel kan ndmnas en
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serie av sju drenden (nr 15532-17-15537-17 och 15540-17) som géllde
godkinnande av forbéttringsarbeten. Enligt anteckningar var drendena klara for
utséttning tidigast den 24 november 2017 och senast den 27 december 2017. I
arende nr 13262-17, som ocksa gillde godkinnande av forbattringsarbeten,
hade inga atgérder vidtagits sedan den 26 oktober 2017. I drende nr 15383-17
vidtogs inga atgirder fran den 21 december 2017 till den 25 januari 2019, da
sokanden gav in en bevisuppgift och namnden samma dag hade kontakt med
parterna om utsittning av drendet till ett ssammantriide. Arendet hade emellertid
inte satts ut till ett sammantriide &nnu eftersom nimnden invéntade en
bevisuppgift fran motparten.

Arenden om dispens vid s.k. blockuthyrning kan avgoras pa handlingarna och
normalt har dessa en kort handlidggningstid. Vid inspektionen noterades dock
nagra drenden dir handlaggningen hade dragit ut pa tiden. I drende nr 5836-18
och 5842-18 kom ansokningshandlingarna in den 17 april 2018. Efter det att
ansOkningarna hade kompletterats var drendena klara for avgorande den 11 juni
2018. Forst den 12 februari 2019 fattade nimnden slutliga beslut i drendena,
dvs. samma dag som JO:s inspektion inleddes. I drende nr 5836-18 framholl det
beslutande hyresradet att hanteringen av drendet hade dragit ut pa tiden till f6ljd
av namndens flytt och hog arbetsbelastning, vilket han beklagade. Att sa var
fallet dven betrdffande drende nr 5842-18 framgick av dagboksbladet.

JO Lars Lindstrom: Huvudregeln for de flesta drenden ar att namnden ska halla
ett sammantréde, se 9 § forsta stycket nimndlagen. Tanken &r att nimnden efter
att en ansdkan kommit in omedelbart ska kalla parterna till ett ssammantride dér
de far tillfdlle att argumentera och beméta motpartens yrkanden och grunder
och att ndimnden dérefter fattar sitt beslut. Sannolikt skulle arbetsinsatsen per
drende minska betydligt om nimnden i merparten av fallen kunde kalla till ett
sammantride tamligen omedelbart. Detta verkar dock inte mojligt pa grund av
drendemingden och arbetsbelastningen for framst handldggarna. I stéllet inleder
namnden en skriftlig beredning av drendet, vilken ocksa i huvudsak skots av
handlidggarna.

Det #r positivt att nimnden, trots den nuvarande arbetssituationen, uppritthaller
en godtagbar handldggningstid for de drenden som ska handldaggas med sérskild
skyndsamhet eller bor handldaggas med fortur. Det dr dock orovickande att
ndamndens handldggningstider som helhet har forsdmrats under de senaste aren.
Det kan delvis forklaras av den 6kande drendeméngden, personalomséttningen
och den nyligen genomforda flytten. Handldggningstiderna i manga drenden &r
dock oacceptabelt langa och stimmer inte Gverens med nimndlagens krav pa
skyndsambhet.

Brister i den inledande handldggningen

I nagra drenden hade ansokan inte kontrollerats tillrackligt noggrant innan den
hade skickats till motparten. Som exempel kan ndmnas foljande:
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Arende nr 9600-17 rorde ett hyresavtal betriffande en bostadsligenhet.
Hyresvirden hade i en ansdkan som kom in till nimnden den 3 juli 2017 yrkat
att hyresavtalet inte skulle forldngas efter uppsdgningstidpunkten den 31 maj
2017. Forst efter att ett ssmmantrade hade hallits i drendet den 10 oktober 2018
uppméirksammade namnden att hdnskjutandehandlingen inte hade kommit in
inom den i 12 kap. 49 § forsta stycket JB angivna fristen. Efter det att
hyresvirden hade beretts tillfélle att yttra sig 6ver den omsténdigheten beslutade
nimnden den 7 november 2018 att avvisa ansdkan.

Arende nr 13159-18 giillde en ansdkan om att fa upplata en ligenhet i andra
hand. S6kanden uppmanades den 17 september 2018 per telefon att komma in
med kompletterande uppgifter pa andrahandshyresgist och det datum som
tillstandet skulle borja gilla. Sokanden uppgav att han snarast skulle komma in
med en komplettering. Den 20 september 2018 skickades ansdkan till motparten
trots att nagon komplettering dnnu inte hade kommit in. Motparten hordes inte
av efter delgivning av handlingarna eller den paminnelse som skickades ut den
5 oktober 2018. Den 13 december 2018 horde sokanden av sig och uppgav att
han skulle komma in med antingen kompletterande uppgifter senast den 20
december 2018 eller aterkalla drendet. Darefter hade ingen av parterna hort av
sig och nimnden hade inte vidtagit nagra atgirder i drendet.

Arende nr 13779-18 rorde 6verlatelse av hyresritten till en lokal. Hyresgistens
anstkan kom in den 26 september 2018 och skickades till hyresvirden den

5 december 2018. Den 22 januari 2019 begirde hyresvirden att ansdkan skulle
avvisas eftersom det inte framgick vem hyresgésten 6nskade overlata
hyresritten till. Hyresvérdens skrivelse skickades den 23 januari 2019 till
hyresgésten for yttrande. Hyresgisten gav in ett svar dér det fortfarande inte
framgick vem hyresritten skulle 6verlatas till. Den 7 februari 2019 forelade
ndamnden stkanden att ange till vem han 6nskade 6verlata lokalen och erinrade
om att ansokan annars kunde avvisas.

JO Lars Lindstrém: Enligt 8 § andra stycket ndamndlagen ska en ansdkan
innehélla uppgift om parternas namn och hemvist, den berérda fastighetens
adress eller fastighetsbeteckning samt uppgift om det som yrkas och de
omstidndigheter som aberopas till stod for yrkandet eller, om ansékan endast
avser medling, tvistens beskaffenhet. Enligt tredje stycket ska nimnden, om
ansOkan inte uppfyller vad som ségs 1 andra stycket, foreldgga sdkanden att
avhjilpa bristen inom en viss tid. Om foreldggandet inte foljs, far ansokningen
avvisas.

Det har ansetts att nimnden bor kunna godta storre brister i en ansdkan dn vad
som giller enligt rittegangsbalkens regler eftersom en brist ofta kan atgirdas
senare under handldggningen genom att nimnden bedriver en aktiv
processledning (se Julius, Hyrestvister, arrendetvister och bostadsrittstvister —
Forfarandet i nimnder och hovritt, 2016, s. 138 och 149). Enligt min mening &r
det dock viktigt att ndamnden i ett tidigt skede forsoker att avhjilpa brister i en
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ansokan, bl.a. eftersom motparten inte ska behdva belastas i onddan. En korrekt
ansokan skapar ocksa en tydlig ram for den fortsatta handlaggningen av drendet
och kan medfora att drendet kan avgoras snabbare.

I drende nr 13159-18 borde nimnden inte ha skickat ansokan till motparten
innan sdkanden hade kommit in med kompletteringen. Namnden borde dven ha
uppmérksammat att det fanns brister i ansokan i drende nr 13779-18 nér
ansokan kom in till ndmnden. Genom att sékanden inte forelades att avhjilpa
bristen har drendets handldggning fordrojts i onddan. I drende nr 9600-17 borde
nimnden redan nir ansékan gavs in ha uppmérksammat att den var fér sent
ingiven och dérfor avvisat ansokan. Att detta inte gjordes har avsevirt fordrojt
drendets avgorande.

Gemensamma rutiner och serviceskyldighet

Under granskningen noterades att det fanns olika rutiner for vilken information
parterna fick i fraga om nimndens funktion och handldggningen vid nimnden. I
de drenden dir nimnden hade langa handldggningstider var det ocksa vanligt att
parterna fick information om nir deras drende kunde forvintas sittas ut till ett
sammantréade forst efter det att de sjdlva hade kontaktat ndmnden.

I den inledande skrivelsen som nimnden normalt skickade till motparten gavs
motparten tillfélle att yttra sig skriftligen inom en viss tid efter att ha tagit del av
ansokan. I vissa fall angavs att nimnden senare skulle kalla till ett sammantriade
(se t.ex. drende nr 8952-17). I andra fall angavs ingenting om nimndens planer
for den fortsatta handlidggningen (se t.ex. drende nr 15095-17).

I flera drenden om medling i en bostadsréttstvist skickade namnden ut en
skrivelse till parterna som beskrev vad medling innebér och vad nimnden kan
gora i dessa drenden. Skrivelsen var emellertid inte enhetlig utan fanns i
atminstone tre varianter. I exempelvis drende nr 2367-18 och 8981-18 var
informationen férhallandevis omfattande och skriven pa ett sadant sitt att den
kunde vara svar att ta till sig for nigon som inte har utbildning inom juridik. I
drende nr 7968-18 fanns en mer kortfattad och enkel beskrivning.

JO Lars Lindstrom: Enligt 6 § FL ska en myndighet se till att kontakterna med
enskilda blir smidiga och enkla. Myndigheten ska ldmna den enskilde sadan
hjilp att han eller hon kan ta till vara sina intressen. Hjdlpen ska ges i den
utstrackning som dr 1amplig med hénsyn till fragans art, den enskildes behov av
hjélp och myndighetens verksamhet. Den ska ges utan onddigt drojsmal.

Det dr mycket positivt att nimnden i flera typer av drenden informerar parterna
om nimndens uppgifter och den fortsatta handldggningen. Det dr dock viktigt
att det finns gemensamma rutiner for hur dessa skrivelser ska utformas och att
samma information nar alla parter.

Med hinsyn till de langa handliggningstiderna som nimnden har i vissa
drenden dr det enligt min mening bra om parterna far information om detta och
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hur den fortsatta handldggningen kommer att gestalta sig. Det kan forslagsvis
ske genom att nimnden i en skrivelse anger en ungefirlig uppskattning av nir
sammantridet kan komma att héllas. Detta kan visserligen innebéra ett visst
merarbete men kan samtidigt medfora att ndimnden far farre forfragningar om
detta.

Langsam handldggning av aterférvisade drenden

Arende nr 15592-17 granskades med anledning av att JO fére inspektionen hade
tagit emot ett klagomal om att drendet handlades langsamt (se JO:s drende med
dnr 8168-2018). Arendet gillde #ndring av hyresvillkor enligt 24 §
hyresforhandlingslagen och inleddes genom att Svea hovritt den 3 november
2017 beslutade att undanrdja ett tidigare beslut fran hyresnimnden och att
aterforvisa drendet till nimnden for fortsatt handldggning.

I november och december 2017 handlades drendet genom skriftvixling mellan
parterna. Direfter vidtogs inga atgérder forrdn den 14 augusti 2018 da sokanden
gav in ett yttrande. Den 28 augusti 2018 antecknades att drendet var foredraget
och att ett beslut skulle meddelas efter att hyresradet aterkom fran sin semester.
Den 8 oktober 2018 antecknades att akten skulle till hyresradet for beslut efter
nimndens flytt. Den 13 november 2018 gav sdkanden in en skrivelse till
nimnden. Den 19 december 2018 fick sdkanden efter ett telefonsamtal till
ndmnden ett besked om att drendet lag hos hyresradet for beslut. Den 9, 15 och
16 januari 2019 paminde sokanden nimnden om att ett beslut dnnu inte hade
meddelats. Namnden meddelade ett beslut den 21 januari 2019.

Arende nr 13653-18, som avsig dterbetalning av hyra, kom in till nimnden den
21 september 2018 efter att ha aterforvisats fran Svea hovritt. Forst den 22
november 2018 skickade ndmnden ett foreldggande till en av parterna vari hon
uppmanades att yttra sig inom 14 dagar fran det att hon hade delgetts
foreldggandet. Delgivning skedde den 14 december 2018. Direfter hade inget
hint i drendet.

JO Lars Lindstrom: Namndens drenden ska handlidggas skyndsamt. Ett

aterforvisat drende bor dessutom alltid handliggas med fortur. Arende nr
15592-17 synes ha varit klart for avgorande efter det att nimnden den

5 december 2017 hade skickat en skrivelse fran sokanden till motparterna. Det
drojde dock dnda till den 21 januari 2019, dvs. mer &n ett ar, innan nimnden
avgjorde drendet. I drende nr 13653-18 drojde det tva manader fran det att
arendet aterforvisades till dess att nimnden skickade ett foreldggande till en av
parterna. Nimnden borde ha prioriterat drendena och avgjort dem snabbare.

Passiv handldggning

Under inspektionen iakttogs ett flertal drenden dir handldggningen hade varit
passiv under lang tid. Nagra exempel pa det &r foljande drenden:

Arende nr 2663-14 inleddes den 4 mars 2014 genom en ansdkan om
medlemskap i en bostadsrittsforening. Av parternas inledande skrivelser
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framgick att sokanden gjorde gillande att han var hyresgést i foreningen och
ddrmed skulle beviljas medlemskap. Motparten gjorde géllande att sokanden
overlatit hyresritten och ddrmed inte kunde beviljas medlemskap. Det framgick
ocksa att det forelag en tvist om Gverlatelsens giltighet. Parterna var dérfor
overens om att den fragan maste avgoras innan fragan om medlemskap kunde
provas. Sedan september 2014 hade det inte vidtagits nagra andra atgirder i
drendet utover att nimnden hade beviljat ett flertal anstand.

I drende nr 12886-16, som avsag provning av en forhandlingsoverenskommelse
om hyresbeloppet avseende en bostadsldgenhet, kom ansékan in den

30 september 2016. Den 21 september 2017 holls ett sammantridde i drendet
under vilket det framkom att sokanden ville komma in med kompletteringar
avseende ytterligare jamforelsematerial. Sokanden forelades att senast den

23 oktober 2017 ge in en sadan komplettering. Direfter fick sokanden flera
anstand med att ge in kompletteringarna. Anstand gavs under sammanlagt
néstan ett ars tid, fram till den 28 september 2018, da sokanden gav in ett
yttrande, vilket motparten fick yttra sig 6ver. Yttrandet fran motparten kom in
den 30 november 2018 och didrefter hade inga atgirder vidtagits i drendet forran
den 5 februari 2019 da parterna hade kallats till ett nytt sammantrade som skulle
héllas den 9 april 2019.

Arende nr 17368-16 rorde en ansokan om 6verlételse av hyresritten till en
bostadslagenhet. Sokandenas ombud aterkallade ansokan den 26 juli 2017. Det
visade sig att ombudet saknade giltiga fullmakter och namnden férsokte darefter
fa in fullmakter. Den senaste atgirden som hade antecknats var ett telefonsamtal
den 24 april 2018.

Arende nr 1962-17 avsig medling i ett lokalhyresforhallande. Ansokan om
medling kom in till ndmnden den 7 februari 2017. Den 9 februari 2017
uppmanade ndmnden sokandens ombud att ge in uppsidgningshandlingen i
original. Namnden fick inget svar pa den uppmaningen. Den 16 oktober 2017
skrev nimnden till ombudet och ville ha ett besked om parterna hade kommit
overens. Inget svar kom in och nimnden padminde ombudet per e-post den 17
november 2017. Nya forfragningar om parterna hade kommit 6verens skickades
med e-post den 8 maj och den 15 november 2018. Inget svar kom in pa dessa
forfragningar och ingenting hade hént i drendet sedan den 15 november 2018.

Arende nr 14708-17 inleddes den 18 oktober 2017 genom en ansdkan om
lokalmedling. I anstkan uppgav hyresgésten bl.a. att hyresvirden hade krévt att
hyresgésten skulle flytta ut per den 28 februari 2016 och att hyresgésten hade
accepterat det. Hyresgésten uppgav vidare att hyresforhallandet var avslutat och
att hyresgésten var medveten om att nimnden kanske inte kunde prova drendet
samt att ansokan gjordes for att undvika en eventuell réttsforlust. Den 24
november 2017 skickades ansokan till hyresvirden som gavs tillfille att yttra
sig inom 14 dagar efter att ha tagit del av handlingarna. I akten fanns ett
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undertecknat delgivningskvitto daterat den 15 december 2017. Darefter hade
inga atgdrder vidtagits i drendet.

I drende nr 15861-17 kom anstkan in den 10 november 2017. Forst den

1 februari 2018, efter att sokanden hade ringt och fragat vad som hénde i
drendet, paborjades handldggningen av drendet och ansdkan jamte bilagor
skickades till motparten.

Arende nr 15945-17 inleddes genom en ansékan om medling i en
bostadsrittstvist den 14 november 2017. Den 9 augusti 2018 meddelade
sOkanden per telefon att hon eventuellt ville aterkalla drendet och att hon skulle
aterkomma med besked. Fyra dagar senare ringde sokanden till nimnden och
meddelade att hon 6nskade att drendet skrevs av. Hon uppmanades da att ge in
en skriftlig begidran om detta. Nagon sadan kom emellertid inte in. Ndmnden
skickade ut paminnelser den 9 november och den 17 december 2018. Den 17
december 2018 hade nimnden ett telefonsamtal med sokanden som da uppgav
att hon hade en ny e-postadress. Dérefter hade inga atgirder vidtagits i drendet.
En bevakning i drendehanteringssystemet Vera var satt till den 27 februari
2019.

I drende nr 2853-18, som avsag ett ldgenhetsbyte, hade motparten (hyresvirden)
den 4 september 2018 meddelat att 6nskat byte godkindes av denne och att
drendet kunde skrivas av. Den 12 oktober 2018 skickade ndmnden en
aterkallelseforfragan till sokanden. Dérefter hade inget hént i drendet och nagon
bevakning fanns inte inlagd i Vera.

I drende nr 12262-18, som avsag medlemskap i en bostadsrittsforening, hade
sédljaren av en bostadsritt for kdparens riakning den 27 augusti 2018 ldmnat in en
ansdkan om medlemskap till nimnden. Nimnden ringde upp siljaren samma
dag och informerade honom om att endast koparen av en bostadsritt kan gora
en sadan ansokan och att han kunde aterkalla sin ansdkan. Direfter hinde
ingenting i drendet forridn den 6 februari 2019, da nimnden forelade sdkanden
att komplettera sin ansokan vid d@ventyr av avvisning. Vid inspektionen
noterades att kdparen av bostadsritten hade kommit in med en egen ansokan till
namnden tva dagar efter nimndens telefonsamtal med séljaren, se namndens
drende nr 12457-18.

Arende nr 13588-18 avség enligt drendemeningen ett tillstdnd till en upplatelse i
andra hand. Redan av ansdkan, som kom in den 21 september 2018, kunde det
emellertid forstas att den inte avsag upplatelse i andra hand, utan att sdkanden
ville ha ett tillstand till att hyra ut ett rum i sin ldgenhet, dvs. ha en inneboende,
for vilket det inte krdvs nagot tillstand. Efter att sokanden hade uppmanats att
komplettera ansokan bekriftade han i ett telefonsamtal med nimnden den 10
december 2018 att det inte rorde sig om en upplatelse i andra hand. Namnden
skickade en aterkallelseforfragan till sokanden samma dag. Av forfragan
framgick inte vad som skulle hinda om sdkanden inte svarade pa denna.
Direfter hade inga atgérder vidtagits i drendet.
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JO Lars Lindstrém: Enligt 26 § nimndlagen ska nimnden handldgga sina
drenden skyndsamt. Att drenden blir liggande som i de ovan angivna exemplen
ar inte acceptabelt. Hyresndmnden bor snarast vidta atgérder sa att drendena kan
avgoras.

Bristféllig processledning

Arende nr 2097-17 rorde ett atgirdsforeliggande. Hyresgistens ansékan kom in
den 9 februari 2017. I stillet for att omedelbart kalla till ett sammantride gav
nimnden hyresvirden tillfélle att yttra sig skriftligen. Det ledde till en
omfattande skriftvixling dir hyresgésten gav in elva skrifter. Direfter holl
nimnden ett sammantridde den 13 mars 2018 som utmynnade i att mojligheterna
till en forlikning skulle undersokas. Skriftvixlingen fortsatte efter sammantridet
och fram till inspektionen hade hyresgésten gett in ytterligare nio skrifter.
Arendet har hittills pagatt i tva ar.

JO Lars Lindstrom: Enligt 12 och 16 f §§ nimndlagen ska nimnden klarldgga

tvistefragorna och verka for att utredningen i drendena far den inriktning och
omfattning som &r ldmplig med hinsyn till varje drendes beskaffenhet.
Nimnden ska savitt mojligt se till att onodig utredning inte 1dggs fram. Dértill
ska nimnden enligt 26 § nimndlagen handldgga sina drenden skyndsamt. For
att fullgora sina skyldigheter &r det viktigt att nimnden héaller ordning pa
parterna genom att agera med fasthet under handldggningen. Skriftvixlingen
bor begrdnsas och inriktas sa att drendena inte sviller ut och nimnden till slut
blir en "brevlada”. Handldggningstiden kan i manga fall forkortas genom att
drendena direkt sitts ut till sammantrdden. I det hir fallet dr det tydligt att
nimnden borde ha begrinsat skriftvixlingen och i stéllet kallat till ett
sammantréde i ett tidigt skede.

Bristféllig protokollféring

Arende nr 734-17 rorde dndring av hyresvillkor enligt 24 §
hyresforhandlingslagen. I dagboksbladet hade antecknats att ndimnden den
20 oktober 2017 och den 10 december 2018 holl férberedande sammantriden
med hyresvirden och med foretrddare for hyresgéstféreningen. Av
anteckningarna framgick inte vem som representerade hyresndmnden vid
sammantridena. Inte heller fanns det nagon uppgift om vad som avhandlades
eller vad man kom 6verens om under sammantréidena.

Arende nr 4972-17 rorde ocksa dndring av hyresvillkor enligt 24 §
hyresforhandlingslagen. I dagboksbladet hade antecknats att ndimnden den

2 juni 2017 holl ett forberedande sammantride med hyresvirden och med
foretridare for hyresgiastforeningen. Av anteckningarna framgick inte
tidpunkten for sammantréadet eller vad som avhandlades under sammantrédet.

JO Lars Lindstrom: Enligt 29 § nimndlagen ska det foras anteckningar vid ett
sammantrédde. Enligt 6 § forordningen (2005:1095) om &renden i arrendenamnd

och hyresndmnd, den s.k. namndforordningen, ska anteckningarna goras i
anslutning till sammantriddet och bl.a. innehélla uppgifter om tid och plats och
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vilka som deltar i sammantridet. I ett irende som inte avser endast medling ska,
om en forlikning inte kommer till stand, d&ven antecknas parternas yrkanden och
invindningar samt medgivanden eller bestridanden av motpartens yrkanden. I
ett sddant drende ska det dessutom antecknas vad som i 6vrigt férekommer av
betydelse. Enligt 9 § i forordningen ska anteckningarna goras i ett protokoll
dver sammantridet om inte uppgifterna framgar av ett sirskilt uppsatt beslut
som tillkommer i anslutning till sammantrédet eller uppgifterna antecknas i
arenderegistret eller pa nagon handling i akten.

Aven om det i och for sig ir tillrickligt att fora in anteckningar fran ett
sammantride i dagboken har anteckningarna i bada dessa drenden varit
bristfilliga. Det borde i drende nr 734-17 ha framgatt vem som representerade
hyresnimnden vid sammantrédena och i drende nr 4972-17 vid vilken tidpunkt
sammantrédet holls. I bada drendena borde det dven i korthet ha beskrivits vad
som avhandlades vid sammantriddena.

Underlatenhet att fatta beslut i en fraga om vilandeférklaring

I drende nr 12726-16, som rorde forldngning av ett hyresavtal, begirde
motparten (hyresgésten) i en skrivelse som kom in till nimnden den 30
november 2016, att drendet skulle vilandeforklaras i vintan pa att en bodelning
mellan henne och hennes tidigare sambo hade slutférts och vunnit laga kraft.
Sokanden motsatte sig en vilandeforklaring i en skrift som kom in till nimnden
den 20 december 2016. Namnden fattade inget beslut i fragan.

Den 27 juni 2017 gav sdkanden in en begiran om att drendet skulle séttas ut till
sammantréde. I ett yttrande som kom in till nimnden den 14 september 2017
begirde motparten igen att drendet skulle vilandeforklaras. Ndmnden fattade
inget beslut i fragan.

Den 1 juni 2018 skickade ndamnden en forfragan till parterna om drendets
fortsatta handldggning. Sokanden svarade i en skrift som kom in till namnden
den 18 juni 2018 att ndmnden skulle kalla parterna till ett sammantride.
Parterna kallades till ett ssmmantride den 18 oktober 2018. Den 26 september
2018 skickade nimnden en underrittelse till parterna om att sammantridet hade
stéllts in pa grund av att bodelningen mellan motparten och hennes tidigare
sambo dnnu inte var klar och att den kunde forvéntas vara klar tidigast i slutet
av 2018. Motpartsombudet uppmanades att kontakta namnden snarast mojligt
nér bodelningen var klar sa att ett nytt ssmmantride kunde séttas ut. Dérefter
hade inga atgérder vidtagits i drendet.

JO Lars Lindstrom: I 13 § ndmndlagen finns en regel om vilandeforklaring for
en viss specifik situation som inte géller i det hér fallet. Det finns inte heller
nagon allmén regel om vilandeforklaring i nimndlagen motsvarande den som
finns i 32 kap. 5 § rittegangsbalken. I forarbeten finns emellertid uttalanden om
att nimnden kan och i vissa fall bor vilandeforklara drenden. I prop. 1973:23

s. 207 anges som ett exempel det fallet att namnden provar en forlangningstvist
samtidigt som en allmén domstol provar om det foreligger ett hyresavtal mellan
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parterna. JO har tidigare uttalat att det inte finns nagot formellt hinder for en
namnd att vilandeforklara ett drende, iven om utrymmet for detta dr begrinsat
av det generella skyndsamhetskravet som giller for naimndens handldggning (se
JO:s beslut den 29 augusti 2007, dnr 4680-20006).

Huruvida det dr lampligt att vilandeforklara ett drende eller inte #r alltsa en
bedomningsfraga for nimnden att ta stéllning till. Nir det géller handldggningen
av en sadan fraga vill jag dock framhalla foljande:

I en situation som denna, nir en part har begirt att drendet ska vilandeforklaras
och den andra parten har motsatt sig detta, bor naimnden fatta ett beslut i fragan.
Under alla forhallanden bor namnden inte underlata att fatta ett formellt beslut
om vilandeforklaring for att i stéllet informellt avvakta med handldggningen av
drendet. Detta giller sdrskilt ndr handlaggningen kan vintas fordrojas avsevirt,
som i detta fall.

Felaktig underréttelse om laga kraft

I drende nr 12610-18, som rorde forlangning av ett hyresavtal, fattades ett
slutligt beslut om bifall den 4 december 2018. Den 27 december 2018 kom ett
overklagande in fran motparten. Den 3 januari 2019 utfirdade nimnden trots
det, pa begdran av sokanden, ett bevis pa att beslutet hade vunnit laga kraft.
Beviset skickades till sokandens ombud. Misstaget uppdagades dagen dérpa och
ndamnden tog da kontakt med s6kandeombudet och forklarade situationen samt
bad henne att skicka tillbaka beviset till némnden.

JO Lars Lindstrom: Det dr viktigt att nimnden dr noggrann nér underréttelser
om laga kraft skickas ut, eftersom en felaktig underrittelse om laga kraft kan fa
stora konsekvenser. I det hir fallet har nimnden relativt snabbt insett misstaget
och vidtagit lampliga atgérder.

Felaktig kallelse

I drende nr 18315-17, som gillde godkdnnande av forbittringsarbeten, hade
under handldggningens gang #drendet skrivits av avseende tva motparter. Trots
det skickade ndmnden ut kallelser till dessa nér ett sammantride sedermera
skulle hallas i drendet.

JO Lars Lindstrom: Det dr viktigt att nimnden kontrollerar vilka handlingar
som skickas ut och till vem eller vilka dessa handlingar skickas. Det ir inte

acceptabelt att ndmnden skickar ut kallelser till personer som inte ldngre ir
aktuella i drendet.

Dréjsmal med expedieringen av sammantrddesprotokoll

I drende nr 775-16 holls ett sammantridde den 29 mars 2017. Forst den 29 juni
2017 expedierades protokollet fran sammantrédet till parterna.

I drende nr 8753-17 holls ett sammantride den 30 oktober 2018. Forst den
29 januari 2019 expedierades protokollet fran sammantrédet till parterna.
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JO Lars Lindstrom: Det dr inte godtagbart att expedieringen av
sammantridesprotokoll drojer s& lang tid som det har varit fraga om hir.

Bristféllig diarieféring m.m.

I drende nr 988-14, som rorde faststéillande av hyresvillkor, aterfanns inga
handlingar alls i akten.

Arende nr 784-16 hade samband med flera andra drenden, bl.a. drende nr
777-16. Efter det att ett sammantrade hade hallits 1 drendena den 1 februari

2017, diariefordes protokollet i drende nr 784-16 forst ett och ett halvt ar senare.

I drende nr 15244-16 hade ett partsombud den 20 september 2018 skickat ett
e-postmeddelande till nimnden med viss information. Informationen var
inskriven i dagboksbladet men skrivelsen hade inte diarieforts med bl.a.
aktbilagenummer utan 1ag 16st i akten.

I drende nr 9392-17 besvarade namnden en fraga fran en part per e-post den
28 september 2017. Meddelandet hade inte diarieforts utan 1ag 16st i akten.

I drende nr 16667-17, som rorde medling om lokalhyra, fanns i akten ett

e-postmeddelande med for drendet relevant innehall som hade bifogats ansokan.

Meddelandet var emellertid inte diariefort.

I drende nr 15612-18, som rorde upplatelse i andra hand av en hyresldgenhet,
fattade nimnden ett slutligt beslut den 31 januari 2019 som expedierades till
parterna samma dag. Dagen innan beslutet fattades hade en handling kommit in
fran en av parterna som inte hade diarieforts direkt. Det beslutande hyresradet
fick del av handlingen forst den 4 februari 2019, dvs. efter det att det slutliga
beslutet hade fattats. Hyresradet gjorde da bedomningen att handlingen inte
foranledde nagon atgird.

JO Lars Lindstrom: Enligt 2 § forsta och andra styckena nimndforordningen
giller foljande:

Niamnden ska fora ett register 6ver alla drenden. Registret ska utvisa tiden da
drendena kommer in och tiden da de avgors. Vid registreringen ska drendena
ges 16pande nummer for kalenderar i den ordning som de kommer in till
nimnden. Under handldggningen av drendena ska det fortlopande registreras
vilka handlingar som kommer in till och upprittas av namnden, vilka atgérder
som ndmnden utfor i drendena och vad som i 6vrigt forekommer i dem eller i
samband med ett dverklagande av de meddelade besluten.

Enligt 4 § i samma forordning ska de handlingar som kommer in i eller
upprittas i drendena féras samman till akter. Handlingarna ska efter hand som
de kommer in eller upprittas numreras i l6pande f6ljd, om de inte 4r av det
slaget att de vid arkivering far gallras bort enligt 17 §. Pa varje handling ska det
finnas en uppgift om nimnden och drendets beteckning samt, betridffande en
inkommande handling, uppgift om inkomstdag.
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Att handlingar inte diariefors utan endast ldggs 16st i akten &r inte godtagbart.
Inte heller att hela innehéllet i en akt slarvas bort. Det &r vidare viktigt att
diarieforingen sker noggrant d@ven nir det giller drenden som har samband med
varandra, sa att det i varje drende pa ett enkelt sétt gar att folja vad som hént. I
drende nr 15612-18 kunde handlingen ha haft betydelse for drendets fortsatta
handldggning och borde naturligtvis ha diarieforts utan dréjsmal. Namnden bor
se Over sina rutiner sa att sadana fel som nu patalats inte hénder igen.

Olika &rendekategorier
Arenden om lokalmedling

Arenden om lokalmedling #r en av nimndens storsta drendekategorier.
Niamnden har under de senaste aren tagit emot omkring 2 000 drenden per ar.
En anstkan om medling i lokalhyresdrenden ir en forutsittning for att
hyresgésten under vissa forutséttningar ska ha rétt till erséittning om en
forlangning av avtalet inte kommer till stand (se 12 kap. 57-58 b §§ JB). En
ansOkan om medling maste goras inom tva manader fran uppsédgningen och
hyresndmnden kan endast medla fram till den tidpunkt da hyresavtalet upphor.

Under inspektionen framkom att nimnden i dessa drenden endast haller
sammantriade om parterna begir det. Nir ett drende om lokalmedling kommer in
skickar nimnden normalt ut en standardiserad skrivelse till parterna dér det
framgar att parterna uppmanas att ta kontakt med varandra for enskilda
forhandlingar och sedan aterkomma till nimnden med ett besked om en
uppgorelse skett eller om parterna vill att nimnden medlar mellan dem. Av
skrivelsen framgar ocksa att ett besked ska 1damnas till namnden senast fyra
manader fore hyrestidens utgang.

Vid granskningen forefoll det som att flera ansokningar om lokalmedling framst
gors for att sikerstilla att hyresgésten inte ska ga miste om sin eventuella ritt
till ersittning. Parterna viljer direfter att fora enskilda férhandlingar och
arendena blir dérfor liggande hos nimnden utan atgérder fran nimndens sida. I
flera drenden forekom det att parterna vid ett eller flera tillfdllen forldngde
uppsigningstiden eftersom forhandlingarna fortfarande pagick. 27 av nimndens
47 dldsta drenden avsag drenden om lokalmedling som kom in under 2015 och
2016 och dir tidpunkten for hyresavtalets upphorande vid flera tillfdllen hade
flyttats fram och hyrestiden dnnu inte hade gatt ut. Nagon egentlig
handldggning fran nimndens sida efterfragades saledes inte av parterna utan
drendena “forvarades” vid naimnden for eventuella atgiarder senare.

JO Lars Lindstrom: I d&renden om lokalmedling har ndmnden endast en

behorighet att medla mellan parterna. Namnden kan ocksa pa begéran av en part
avge ett yttrande om marknadshyran for lokalen (se 12 a § ndmndlagen). En
grundliggande forutsittning for att medling ska kunna ske ir att parterna dr
ense om att de vill medverka i en medling eller &tminstone inte har ndgot emot
det. Jag har dirfor ingen invdndning mot att nimnden i dessa drenden
inledningsvis avvaktar med medlingsinsatser och i stéllet invintar ett besked
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fran parterna i fragan. Jag har ocksa forstaelse for att handldggningstiden kan bli
langre pa grund av att tidpunkten for hyresavtalets upphorande flyttas fram. Det
ar darfor viktigt att nimnden har tydliga rutiner for att bevaka att parterna
faktiskt lamnar ett besked till nimnden om den fortsatta handldggningen sa att
det finns en reell mojlighet att halla ett medlingssammantridde innan hyrestidens
utgang.

Lika viktigt dr ocksa att ndmnden utnyttjar de sammantrédestider som frigors
till andra drenden, ndr sammantrddena stills in till f6ljd av att tidpunkten for
hyresavtalets upphorande flyttas fram och parterna dirfor inte 4r i behov av det
utsatta sammantréidet.

Arenden om avstdende fran besittningsskydd (avstdendedrenden)

Antalet avstaendeédrenden har okat kraftigt hos hyresndmnden och dr for
nirvarande nimndens storsta drendekategori. I dessa drenden finns en sérskild
blankett pa hyresnamndernas webbsidor dér parterna kan fylla i att de har tréffat
en dverenskommelse om avstdende fran besittningsskydd och dir nimnden kan
ange sitt beslut om att godkénna dverenskommelsen.

Under inspektionen upplyste myndighetschefen om att nimnden anvénder ett
forenklat registreringsforfarande for dessa drenden och att motsvarande
forfarande ocksa anvinds vid de 6vriga nimnderna. Om en ansokan dr komplett
registreras i Vera endast det datum da drendet kom in till nimnden samt
fastigheten, gatuadressen och sokandens namn. Diremot registreras inga
handlingar. Nir drendet avgors registreras det som avslutat i Vera. Om ansdkan
i stillet behover kompletteras registreras sjdlva ansokan och handlingen far ett
aktbilagenummer. Direfter registreras de atgérder som vidtas i drendet 16pande.

Myndighetschefen uppgav att en komplettering ibland rakar ldggas upp som ett
nytt drende, eftersom sdkanden efter ett kompletteringsforeliggande i stéllet ger
in en helt ny blankett och inte tydligt anger att det ror sig om en komplettering.
Det kan f3 till f6ljd att det forsta drendet blir liggande som Gppet en tid
samtidigt som parterna har fatt ett beslut i det senare drendet. Namnden brukar
vid varje arsskifte ga igenom de dldsta pagaende drendena och se om de kan
avslutas. Till foljd av flytten har nagon fullstindig genomgang av de éldsta
drendena inte hunnits med vid det senaste arsskiftet.

Vid granskningen kunde det konstateras att tio akter saknades (drende nr
1545-16, 4781-17, 11687-17, 15571-17, 837-18, 6561-18, 7966-18, 11093-18,
13919-18 och 14172-18). Det fanns inga registrerade hiindelser i Vera eller
noteringar om att irendena hade avgjorts. Aven i drende nr 8663-17, som kom
in till ndmnden den 14 juni 2017, saknades akten. Handlingarna i det 4rendet
fanns dock inscannade i Vera.

Arende nr 1545-16, som kom in den 4 februari 2016, hade inte férdelats till en
rotel utan var fortfarande registrerat vid en “Fiktiv fordelningsenhet”.
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I tva drenden (drende nr 8663-17 och 2030-18) hade sokanden kompletterat
ansokan den 20 juni 2017 respektive 21 februari 2018. Dérefter fanns inga
atgirder registrerade i drendena.

I drende nr 14673-17, som inleddes den 18 oktober 2017, hade nimnden den
30 april 2018 pamint s6kanden om att ansokan behovde kompletteras. Darefter
hade inga atgérder vidtagits.

I drende nr 18034-17, 18070-17 och 18071-17 uppmanades sokandena att
komplettera ansokan. Inga atgirder hade vidtagits sedan december 2017
respektive januari 2018.

Arende nr 1329-18 inleddes genom en ansokan den 1 februari 2018. Samma dag
begirde ndmnden att sokanden skulle komplettera ansokan snarast. Den 30 april
2018 skickades en paminnelse till sokanden. Den 26 juli 2018 ringde sokanden
och uppgav att det fanns en ny dgare och forvaltare av fastigheten. Direfter
hade inga atgirder vidtagits. I Vera fanns en bevakning till den 30 augusti 2018
med en fraga om hur drendet fortsatt skulle handldggas.

I tre drenden som kom in under juni, oktober och december 2017 vidtog
ndmnden inga atgérder forrdn den 8 februari 2019 da sokandena i respektive
drende kontaktades per telefon. De uppgifter som framkom vid samtalen
medforde att sokandena samma dag aterkallade ans6kningarna och att drendena
skrevs av. I drende 8685-17 och 17327-17 uppgav sdkandena att ansokningarna
hade innehallit fel samt att nya ansokningar hade getts in och godkints i andra
drenden vid ndmnden. I drende nr 13851-17 uppgav sokanden att parterna
troligtvis hade flyttat och direfter aterkallades anstkan efter att sokanden hade
kontrollerat uppgiften.

I fyra drenden (drende nr 12042-17, 12043-17, 12045-17 och 12046-17) som
kom in till nimnden den 28 augusti 2017 vidtogs inga atgérder forrdn den 11
februari 2019. Namnden ringde da till hyresvidrden som aterkallade
ansokningarna. Arendena skrevs av den 12 februari 2019.

I avstaendedrendena noterades det ocksa att det fanns skillnader i hur naimndens
kompletteringsforeligganden var utformade. I nagra drenden uppmanades
sokanden att komplettera ansokan senast en viss dag (t.ex. drende nr 18034-17).
I nagot drende angavs att komplettering skulle ges in snarast (t.ex. drende nr
2081-18). I ett par drenden skulle kompletteringen ges in inom ett bestdmt antal
dagar efter att sokanden hade fatt del av foreldggandet (drende nr 2373-18 och
6042-18).

JO Lars Lindstrom: I 1 § tredje stycket i Domstolsverkets foreskrifter for
arrendendmnderna och hyresndmnderna om registrering av drenden i Vera
(DVEFS 2006:15, som #ndrats genom DVES 2014:4) anges att nimnderna far
besluta om ett forenklat registreringsforfarande i drenden om avstaende fran
besittningsskydd (s.k. avstaendeédrenden). Enligt 9 § i samma foreskrifter
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behover ett slutligt beslut i sadana drenden inte registreras som ett avgorande i
Vera.

Med hinsyn till det stora antalet avstaendedrenden som nimnden varje ar
handligger kan ett forenklat registreringsforfarande givetvis spara mycket tid
och resurser for nimnden. Den forenklade registreringen fordandrar dock inte
ndmndens skyldighet att halla handlingarna i dessa drenden ordnade sa att det
gar att konstatera vilka allmédnna handlingar som finns. En god ordning dr
sdrskilt viktig nér det inte dr mojligt att f6lja drendets gang i Vera och det inte
heller gar att ta del av handlingarna pa annat sitt, t.ex. elektroniskt. Det dr
oacceptabelt att flera av de akter som JO efterfragade infor inspektionen inte
kunde hittas.

Det #r inte heller acceptabelt att flera drenden blivit liggande utan atgérd i ett ar
eller langre. Det giller sérskilt de drenden dér en komplettering har kommit in.
Néamnden bor 6verviga om det finns behov av att ta fram tydligare rutiner f6r
hur dessa drenden ska foljas upp, t.ex. genom bevakningar eller mer frekventa
rotelgenomgangar. Namnden bor ocksa dverviaga om det kan tas fram
gemensamma rutiner for hur ett kompletteringsforeliggande normalt sett ska
utformas.

Avslutande synpunkter

JO Lars Lindstrom: Hyres- och arrendendmndernas organisation och funktion
paminner till stor del om de vanliga domstolarna. Namnderna &r emellertid inte
domstolar utan forvaltningsmyndigheter med domande uppgifter. Nagon avgift

for nimndernas verksamhet tas inte ut av parterna, men vardera parten far sta
for sina kostnader.

Néamnderna har till uppgift att medla i och 16sa arrende-, hyres- och
bostadsrittstvister. Namnderna dr behoriga att medla i alla arrende-, hyres- och
bostadsrittstvister, men endast behoriga att prova de tvister som anges sarskilt i
lag. Ovriga arrende-, hyres- eller bostadsrittstvister provas av allmin domstol,
dvs. tingsritt. (Se Beckman m.fl., Lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder, 24 januari 2019, Zeteo, kommentaren till 4 §).

Néimnderna fyller en viktig funktion i samhéllet och det 4r angeliget att
verksamheten fungerar vil och &r effektiv. Emellertid har bade nimndens
balanser och handldggningstider for de drenden som inte &r fortursdrenden okat
betydligt och for ndrvarande dr de inte forenliga med lagens krav pa
skyndsambhet.

Hyresndmnden #r hart belastad vilket stiller stora krav pa beredningsarbetet.
Beredningen skots till dvervigande delen av handldggarna. Det forutsétter fasta
och tydliga rutiner som dr gemensamma for hela myndigheten. Det 4r viktigt att
hyresraden #r inblandade i beredningen och att de ocksa kopplas in tidigt i de
svara och komplicerade fallen. Det dr ofta komplexa fragor som ska handldggas
under beredningen och parterna kan vara krivande.
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Huvudregeln for de flesta drenden r att det ska hallas ett sammantridde. I manga
drenden behover ndimnden emellertid halla tva sadana, bl.a. pa grund av
besiktning eller sent aberopad bevisning. Sannolikt skulle arbetsinsatsen per
drende minska om nimnden i merparten av fallen kunde kalla till ett enda
sammanhallet sammantridde timligen omedelbart efter det att drendet inleds vid
ndmnden. Det har emellertid inte ansetts mojligt, bl.a. pa grund av
arbetsbelastningen for handldggarna och att flertalet hyresrad vill ha en
protokollforare vid sammantridet. I stéllet ger namnden s6kandens motpart
tillfalle att yttra sig skriftligen och ddrmed finns en risk att drendet 6kar onoddigt
1 omfattning. I nimndens skrivelse anges ibland att nimnden senare kommer att
kalla till ett ssmmantride och i andra fall anges ingenting om ndmndens planer
for den fortsatta handldggningen. Rimligen borde nimnden, sirskilt nér
handldggningstiderna dr sa langa, informera parterna om hur den fortsatta
handldggningen kommer att gestalta sig, forslagsvis genom att ange en
ungefirlig uppskattning av nir sammantradet kan komma att hallas. En sadan
generell information kan t.ex. ocksa anges pa nimndens webbsida for att
underlitta servicen och kontakterna med parterna.

I dokumentet fran Domstolsverket med rubriken ’Samtal med medarbetarna vid
Hyresndmnden i Stockholm” framgar att medarbetarna vid nimnden anser att
det finns problem med bl.a. bristande ledarskap, organisation, samarbete mellan
grupper, m.m. I dokumentet ldmnas ett flertal forslag pa atgirder som kan vidtas
for att komma tillritta med problemen. Utifran de iakttagelser jag gjort och
redovisat i detta protokoll kan jag instimma i att flera av de foreslagna
atgirderna kan framsta som adekvata.

Fragan om hur nimnden kan effektiviseras har bl.a. berorts i regeringens
nyligen framtagna proposition 2018/19:66 “En modernare och mer
andamalsenlig provning av hyres- och arrendedrenden”. I propositionen bedoms
att organisationen for provning av hyres- och arrendetvister inte bor fordndras.
Diremot foreslas vissa lagéndringar i fraga om att modern teknik ska kunna
utnyttjas pa ett bittre sitt, att mojligheterna att 6verklaga nimndernas beslut ska
utokas, att nimndernas sammansittning ska bli mer flexibel genom att
ordforanden ges mojlighet att prova fler fragor ensam samt att det infors en
mdjlighet att delegera fler uppgifter till en anstélld vid nimnden som har
tillrdcklig kunskap och erfarenhet. Lagéndringarna foreslas trada i kraft den 1
juli 2019.

Med hinsyn till den anstriangda arbetssituationen for bl.a. handldggarna vid
nimnden &r det mojligen tveksamt om de 6kade delegeringsmdjligheterna som
anges i propositionen kommer att hjilpa namnden i dagslidget. Forhoppningsvis
kan emellertid dessa @ndringar hjilpa nimnderna att fa en effektivare
verksamhet framover.
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Den verksamhetsfordandring som ndmnden avser att genomfora bor lampligen
bl.a. berora organisationen av beredningsarbetet, arbetsférdelningen mellan
olika befattningshavare och rutinerna for rotelgenomgangar.



