JO

RIKSDAGENS
OMBUDSMAN BESLUT

Datum Dnr Sid
2004-03-26 4954-2003 15

Chefsjustitiecombudsmannen

Mats Melin

Anmilan mot Hyresndmnden i Orebro med anledning av
handlaggningstiden i ett arende

Anmalan

| en anmaélan till JO framforde AA klagomél mot Hyresnamnden i Orebro med
anledning av handlaggningstiden i ett drende angaende atgardsforelaggande m.m.
Hon uppgav bl.a. att ndgon tid for sammantréade inte hade meddelats trots att det
forflutit ett drygt ar sedan hennes ansékan inkom till hyresnamnden.

Utredning

Dagboksblad i hyresnamndens &rende H 696/02 inhdmtades och granskades.
Anmalan remitterades darefter till hyresnamnden for upplysningar och yttrande
over vad som framforts i AA anmalan till JO angaende handlaggningstiden av
arendet.

Hyresnamnden i Orebro inkom med yttrande enligt i huvudsak féljande.

A. UPPLYSNINGAR
Om handlaggningen av hyresndmndens arende H 696/02 kan upplysas foljande.

Till hyresnamnden inkom den 25 september 2002 en ans6kan om atgards-
forelaggande, ursprungligen dagtecknad den 11 september samma ar men
omdaterad till den 23 september. S6kande var AA genom BB, ombudsman vid
Hyresgéstforeningen Region Mitt. Motpart, tillika hyresvérd, var CC. Ansgkan
kompletterades den 27 september med ingivande av hyreskontrakt mellan parterna.

Efter genomgang av handlingarna och uppldggande av drendet anmodade
hyresndmnden den 24 oktober 2002 motparten att yttra sig éver ansdkan jamte
bilaga. Genom sitt ombud, ombudsmannen DD vid Fastighetsdgarna Mellansverige
AB, begarde motparten forst ett kortare anstand med att avge yttrande och yttrade
sig darefter den 11 december 2002.
Skriftvaxlingen avslutades, som AA anfort, genom att hyresnamnden den 13
januari 2003 tillstallde AA —genom hennes ombud — en skrivelse, vilken hon synes
ha bifogat sin anmalan. Skrivelsens innehall var dock inte anmodan om
kompletterande uppgifter utan att AA gavs tillfalle att inkomma med ytterligare
synpunkter.

Den 27 januari 2003 fick hyresnamnden synpunkter i telefon frén tva personer, dels
EE, anstalld vid Hyresgastféreningen, och dels FF, DD:s foretradare som

Riksdagens ombudsmaén E-post: justitieombudsmannen@jo.se

Box 16327
103 26 Stockholm

Telefon: 08-786 40 00
Texttelefon: 08-786 61 15

Besok: Vastra Tradgardsgatan 4 Fax: 08-21 65 58 www.jo.se


http://www.jo.se/
mailto:justitieombudsmannen@jo.se

Dnr 4954-2003  Sid 2 (5)

ombudsman vid Fastighetsdgarna och som bitratt hyresvarden i en tidigare tvist
mellan parterna.

EE:s synpunkt var att AA dnskade sammantrade inom en snar framtid, medan FF
uppgav att det fanns vissa mojligheter till en uppgorelse.

Pa grund av svar arbetsanhopning kunde hyresnamnden inte sétta ut arendet till
sammantrade sé& snabbt som savil AA som hyresnamnden skulle finna dnskvirt,
varom mera nedan.

| bérjan av december 2003 planerade hyresndamnden for bl. a en dag med
bostadshyresarenden i Orebro efter jul- och nyarshelgerna, varvid, férutom en rad
fortursarenden, AA:s arende var i atanke. Vid sammantrade i annat arende den 11
december bestdmdes med parterna en ny sammantrédestid den 15 januari 2004.
Déarmed var dagen given for sagda forhandlingsdag. Ombuden i det nu aktuella
arendet vidtalades. BB accepterade foreslagen dag och tid. DD var inte tillgénglig,
men hans kontor underréttades om den tilltdnkta tiden. Den 17 december meddelade
DD i skrift att han p g a mal i Orebro tingsratt var forhindrad att deltaga. Att det inte
blev sammantréde tilltankt tid underrattades BB om samma dag genom att detta
intalades pa hans telefonsvarare.

— —— Sammantréde i &rendet &r utsatt att &ga rum den 12 februari kl. 13.00.
Sammantradet inklusive besiktning beraknas ta hela eftermiddagen i ansprak.
Ordférande blir raddmannen GG.

B. YTTRANDE OCH BEDOMNINGAR

Regeln om att namnd skall handlagga drende skyndsamt aterfinns i 26 § (inte 5 §)
lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. Regeln anger, till skillnad
frén vissa bestammelser i rattegangsbalken, inga tidsfrister for handldggningen. Den
anger heller inte huruvida vissa typer av drenden skall handlaggas med fortur eller
sérskild skyndsamhet.

And& praktiserar hyresnamnden, liksom alla andra hyresnamnder, informellt en form
av forturssystem. Som exempel, dar informell fortur tillampas, kan ndmnas arenden
om

1. tvangsforvaltning av hyresfastighet,

2. forlangning av arrende- eller hyresavtal (sérskilt dar bostadshyresgast blivit
uppsagd pa grund av storningar i boendet),

3. andrahandsuthyrning (dér ju tilltdnkt andrahandshyresgéast kan ténkas forlora
intresset vid utdragen handlaggning),

4. lagenhetsbyte (dar motsvarande kan gélla om tilltdnkt bytespartner),
5. medlemskap i bostadsrattsforening,
6. godkannande av forbattringsarbeten (JB 12:18d-e, rér stora byggnadsarbeten),

7. ingrepp i lagenhet (9:16, 1 st. 2p bostadsrattslagen, rér ocksa stora
byggnadsarbeten),

8. flertalet lokalhyresdrenden (bl. a dem som &r beroende av behandling fore aktuell
avtalsperiods utgéang, eftersom lagliga méjligheter till vissa framstallningar faller
bort dérefter).

Det kan diskuteras om &tgardsforelaggande skall raknas till den prioriterade
gruppen. Om ansokan avser foreldggande om avhysning av stérande granne eller
avhjalpande av brister, som hotar liv eller hélsa, da star det nog klart att arendet bor
behandlas med storre grad av skyndsamhet. De brister AA pastatt ar dock inte av
den arten, utan avser i huvudsak en rad underhallsbrister, sésom avseende malning,
tapetsering m.m.

De atgarder AA begart kan spaltas upp i inte mindre an 40 punkter. Detaljrike-
domen gor att forhallandevis lang sammantradestid maste anslas, sarskilt som det
maste forutsattas att lagenheten och andra delar av fastigheten maste besiktigas.
Arendet far beddmas som, i sitt slag, tids- och arbetskravande.
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Mot ndmnda bakgrund har det inte varit alldeles enkelt att planera in drendet. Det
kan givetvis tyckas som att inget hént i &rendet under februari - november 2003.
Men det &r inte sa att arendet blivit bortglomt — det ror sig inte om nagot
forbiseende.

I borjan av 2003 hyste hyresndmnden gott hopp om en forlikning “utom rétta”
mellan parterna. I sitt yttrande hade hyresvirden anfort att bolaget kunde tidnka sig
en dverenskommelse innebarande atgardande av flertalet av de pédpekanden som
framforts i ansbkan mot att man samtidigt kom éverens om en skalig hyra efter det
att atgirderna vidtagits”. Som ndmnts gav hyresvirdens forra ombud under hand
liknande signaler den 27 januari 2003.

Inom arendetypen atgardsforelaggande slutar stora flertalet arenden med férlikning
mellan parterna. En forlikning av det slag hyresvérden antytt vore enligt under-
tecknads beddmning den rimligaste I6sningen av tvisten. Férutséattningarna borde
har vara de basta med professionella ombud pa bada sidor. Nu kan konstateras att
hyresnamndens forvantan kom pa skam.

Darmed ar det ej sagt att hyresnamnden i tio manader har avbidat en uppgorelse.
Déaremot har hyresnamndens arbetskapacitet inte rackt till for en snabbare
behandling, for sa vitt inte myndigheten skulle prioritera ner andra och mer akuta
arenden.

Under 2003 har hyresndmnden haft att behandla ett stort antal &renden av de arter,
som enligt vad ovan anforts behandlas med fortur. Inte minst lokalhyresérendena ar i
dag en expanderande sektor. Periodvis har de trangt ut stérre delen av den évriga
verksamheten. Darmed har en del drenden fatt en langsammare handlaggning &n vad
hyresndmnden i och for sig hade dnskat.

Hyresnamnden och Arrendendmnden i Orebro har ett verksamhetsomréde, som
bestér av Varmlands och Orebro 14n, sammanlagt 28 kommuner. Beroende pa
behovet av besiktning kan sammantraden héllas var som helst inom omradet.
Arligen behandlas narmare 1000 hyres- och bortat 100 arrendeérenden. Den fasta
personalen bestar av ett hyresrad och 2,75 namndsekreterare, en blygsam bemanning
i forhallande till arbetsbordan.

Myndigheten har under senare ar haft en mindre tillfredsstallande personal-
forsorjning, beroende péa pensionsavgangar, langtidssjukskrivningar m.m. bland
ndmndsekreterarna.

Vakanserna har i stort kunnat fyllas med en rad vikariatsférordnanden. | en
specialiserad och kunskapsintensiv verksamhet &r det emellertid av mycket stor vikt
med kompetenta och rutinerade namndsekreterare. Vikarier utan foregaende
erfarenhet av verksamheten kan inte ersétta sddana.

Halvarsskiftet 2002 flyttade myndigheten till nya lokaler, ett par manader senare &n
berdknat och mitt i semestertiderna. De nya lokalerna fardigstéalldes, med byggnads-
arbeten och nya inventarier, successivt under hdsten. Detta kaotiska avbrack ar nu
forbi, men var kannbart da.

En liten och decimerad personal har alltsa fatt slita, och sliter, hart med en stor
arbetsbdrda. Med nuvarande och tidigare erfarenheter av Iangtidssjukskrivningar ar
undertecknad inte beredd att pressa personalen till bristningsgransen. Undertecknad
ar heller inte beredd att sétta arbetstempo fore kvalitet och réttssakerhet. Med
beaktande av arbetsbelastning och personalforsorjningslage far nog resultaten &nda
anses forhallandevis goda.

Hyresndmnden skulle valkomna en forstarkning av personalen, helst en varaktig
sadan. Tyvarr visar statsmakterna i dag en njugg instéllning till rattsvasendet, och
talar hellre om neddragningar. Det yttersta ansvaret ligger har pa riksdagen och dess
budgetbehandling.

Sammanfattning och bedémning

Det ar hyresnamndens uppfattning att bl a de &rendetyper, som enligt ovan ges en
informell fortur, bér — &ven utan uttryckligt stéd i lag — handlaggas med storre
skyndsamhet &n ett &rende av forevarande art.
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Fran det att det var troligt att drendet var klart for att sattas ut till dess att hyres-
namnden borjade att foranstalta om dess utsattning forfl6t ungefar tio manader
(februari - november 2003).

Pa grund av yttrande fran hyresvarden den 11 december 2002 och uppgift fran forra
hyresvardsombudet den 27 januari 2003 férmodade hyresndmnden att det fanns
goda forutsattningar for en forlikning mellan parterna. Detta var en felbedémning.
Pa grund av vad som anforts anser namnden dock att felbeddmningen var ursaktlig.

Arendet har aldrig varit bortgldmt. Under varen-sommaren-hdsten 2003 fanns det
dock inte majlighet att ansla sammantradestid till det. Detta hade i huvudsak
foljande orsaker; 1.) stor anhopning av drenden av mer bradskande beskaffenhet, 2.)
behovet av forhallandevis lang tid for sammantrade och besiktning i arendet, och 3.)
brister i personalférsorjningen, vilka hyresndmnden inte kunnat réada éver.

Mot den redovisade bakgrunden anser hyresndmnden att handlaggningen visserligen
inte varit snabb men dock godtagbar.

| ett kompletterande yttrande anférde HH bl.a. féljande.

Sammantrade i hyresndmndens drende H 696/02 var utsatt till den 12 februari 2004.
Dagen fore sammantradet anmélde skandeombudet att enskild éverenskommelse
traffats mellan parterna. Sammantradet stalldes darfér in. Hyresndmnden har idag
avskrivit drendet pa grund av aterkallelse.
AA kommenterade remissvaret och uppgav darvid att hon med anledning av traffad
overenskommelse mellan parterna aterkallade sin anmélan.

Beddmning

Av utredningen i arendet framgar bl.a. foljande. Den 25 september 2002 inkom en
ansokan om atgardsforelaggande till hyresnamnden. Sokande var AA genom
ombudet BB. Sedan motparten anmodats att yttra sig inkom denne med en
skrivelse. Skriftvaxlingen avslutades den 13 januari 2003 genom att hyresndamnden
skickade motpartens yttrande till BB som ocksa gavs tillfalle att inkomma med
ytterligare synpunkter inom viss kortare tid. Den 27 januari 2003 fick hyres-
namnden per telefon forfragningar om arendets fortsatta handlaggning, varvid bl.a.
framfordes att AA 6nskade sammantrade inom en snar framtid medan motpartens
uppfattning var att det fanns vissa majligheter till en uppgorelse. Den 11 december
2003 bestamdes med parterna att sammantrade skulle d&ga rum den 15 januari 2004.
Pa grund av forhinder fran motpartsombudets sida andrades sammantréadestiden till
den 12 februari 2004. Dagen innan, dvs. den 11 februari 2004, anmélde s6kande-
ombudet att en enskild dverenskommelse tréffats mellan parterna varfér samman-
tradet den 12 februari stélldes in. Den 13 februari 2004 avskrev hyresndmnden
arendet.

Med anledning av AA:s aterkallelse av sin anmalan vill jag inledningsvis framhalla
att en anmélare hos JO inte har stallning som part i det tillsynsarende som péaborjas
genom hans eller hennes anmélan. En justitieombudsman avgor sjélv om ett
klagomal skall avskrivas fran handlaggning eller tas upp till prévning. Jag har i
detta fall inte funnit skal att avskriva arendet med anledning av AA:s aterkallelse.

Nar skriftvaxlingen avslutades i januari 2003 kom det saledes att droja fram till
februari 2004 innan sammantrade skulle hallas. Av utredningen har, som sagts
ovan, framkommit att hyresndmnden i januari 2003 av den ena parten fick
information om att forutsattningar fanns for att en férlikning skulle kunna traffas.
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Forhoppningar om att parterna skall forlikas far inte foranleda att handlaggningen
av ett arende avstannar under en langre period i avvaktan pa ett besked att parterna
traffat en forlikning. Namnden har ocksa anfort att man inte avvaktade en sadan
uppgorelse.

Hyresnamnden har i stallet uppgett att anledningen till att handldggningen av
arendet drog ut pa tiden var en stor anhopning av drenden av mer bradskande
beskaffenhet, det aktuella &rendets uppskattade behov av sammantrédestid och
brister i personalférsérjningen.

Av 9 § lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder framgar att en
namnd, nér tvist hanskjutits dit, skall kalla parterna att instélla sig infor ndmnden.
Namnden skall klarlagga tvistefragorna och, d&ven om medling inte pakallats, soka
forlika parterna (12 § samma lag). Enligt 26 § samma lag skall namnden handlagga
arende skyndsamt.

Jag har forstaelse for att arbetsbordan vid hyresnamnderna kan vara anstrangd och
att handlaggningen av vissa arenden kan dra ut pa tiden eftersom andra arenden
maste prioriteras. Som hyresnamnden har papekat i sitt yttrande uppstaller
bestammelsen i 26 § lagen om arrendenamnder och hyresnamnder inte nagra
tidsfrister for handlaggningen och inte heller foreskrivs att vissa typer av drenden
skall handlaggas med fortur eller sarskild skyndsamhet. Det finns enligt min
mening inget hinder mot att hyresnamnden informellt praktiserar nagon form av
forturssystem. Det ar emellertid inte godtagbart att det i ett &rende som det aktuella
dréjer mer an ett ar fran det att skriftvaxlingen avslutas till dess att ett sammantréade
kan hallas.

Arendet avslutas.



