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Kritik mot Hyresnamnden i Umea med anledning av langsam hand-
laggning av ett arende

Anmalan

AA framfdrde i en anmalan, som kom in till JO den 5 oktober 2006, klagomal
mot Hyresndamnden i Umea. Hon var missndjd bl.a. med handlaggningstiden i ett
arende och att ett brev fran henne inte hade besvarats.

AA uppgav bl.a. féljande. | september 2001 skickade hon tillsammans med tva
grannar in en ansokan till hyresndmnden. Sammantrade holls i arendet. Eftersom
hon darefter inte horde nagot fran hyresnamnden kontaktade hon namnden per
telefon i oktober 2002. Hon fick dé besked att drendet var vilande” i avvaktan pa
yttrande fran hyresgastféreningen. Darefter ringde hon hyresnamnden cirka tva
ganger per ar for att efterhdra vad som hande i arendet. I januari 2005 tillskrev hon
hyresnamnden och fragade varfor drendet drog ut pa tiden. Hon fick inte nagot svar
pa detta brev. Hon tillskrev hyresnamnden pa nytt den 29 juli 2005. Hon fick da ett
svar i form av en tjansteanteckning daterad den 25 februari 2005 som troligen upp-
rattats av hyresradet BB.

Utredning

Dagboksbladet och handlingarna i hyresnamndens arende H 329/01 infordrades
och granskades. Foljande framkom.

Arendet inleddes i september 2001. Efter ett sammantréade i januari 2002 for-
klarades arendet vilande i avvaktan pa besked om utfallet av forda forliknings-
forhandlingar. | februari 2002 beredde hyresndmnden med stéd av 17 § tredje
stycket lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder hyresgast-
foreningen tillfalle att yttra sig. | skrivelsen angavs att &rendet holls vilande i
avvaktan pa yttrandet.

Darefter fanns ingen atgard noterad forran AA i januari 2005 kom in med en
skriftlig forfragan till hyresnamnden. Hon 6nskade bl.a. besked om nar ett beslut
kunde vantas. Enligt en tjansteanteckning pa skrivelsen som gjordes den 25
februari 2005 hade hyresgéstforeningens representant informerats om den
pagaende dversynen av hyreslaget samt att pagaende forhandlingar avvaktades
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innan behovet av ytterligare atgarder fran hyresnamnden bedémdes. Vidare angavs
i tjansteanteckningen att tidpunkten for ett eventuellt avgtrande for narvarande inte
kunde bestdammas sékert, men att hyresnamnden — nér drendet blir Klart for av-
gorande — skulle komma att fatta beslut snarast mojligt. | augusti 2005 inkom en
ny forfragan fran AA. | en tjansteanteckning, i vilken hanvisades till tjanste-
anteckningen den 25 februari 2005, har antecknats ”f.k. 6versédnt info om pagéende
forhandlingar till AA”.

Den 13 oktober 2006 anmodade hyresndmnden parterna att senast den 15
november 2006 Idmna hyresndmnden besked om tvisten &r 16st genom forlikning
eller om nytt sammantrade i hyresnamnden for medling eller prévning pékallas.

Arendet remitterades till hyresnamnden, som anmodades att Idmna upplysningar
och yttra sig 6ver hyresndmndens handlaggning av det aktuella arendet.

Hyresnamnden (lagmannen CC vid Umea tingsratt) kom in med ett remissvar till
vilket fogades en promemoria med upplysningar fran BB.

BB upplyste féljande.

I september 2001 anhéngiggjordes vid Hyresnamnden i Umea ett arende som galler
provning av en forhandlingsoverenskommelse (enligt 22 § hyresférhandlingslagen).
Sokande i arendet & AA och tva andra hyresgaster i ett flerfamiljshus pa fastigheten
U V 1 med adress Ostra Kyrkogatan 6 i Ume&. For huset géller en s.k.
trepartsférhandlingsordning. Hyresvard &r forsakringsbolaget Lansforsékringar
Vasterbotten.

Handl&ggningen i hyresnamnden inleddes med sedvanlig skriftvaxling. Efter
forelaggande fran hyresnamnden yttrade sig hyresvarden genom en tjansteman

hos forsékringsbolaget i en den 19 september 2001 till hyresndmndens kansli
inkommen skrift. DD, Sveriges Fastighetsagare Umea anmalde sig den 4 januari
2002 som ombud for hyresvarden och yrkade i en skrift inkommen till hyres-
namnden samma dag att ansokningen skulle avvisas sdsom for sent inkommen
enligt 22 § forsta stycket HFL. Harvid ingavs aven bl. a. protokoll fran de kollektiva
hyresforhandlingar, som lett till den klandrade forhandlingséverenskommelsen

(se aktbilagorna 19-21). Dérefter holl hyresndmnden sammantréde den 28 januari
2002 innefattande aven besiktning av prévningslagenheterna. Vid sammantrédet
behandlades forst hyresvéardens invandning om avvisning. Det yrkandet l&mnades
utan bifall. Yrkanden och grunder genomgicks vid sammantrédet. Eftersom drendet
hade en tydlig koppling till den pa hyresmarknaden i Umed nyligen inforda metoden
for att bestdmma hyra for bostadslagenheter — podngséttningssystemet — dgnades

tid at redogorelser for detta med kommentarer fran alla parter. Darefter foretogs
besiktning av lagenheterna samma dag. lakttagelser fran besiktningen redovisades

i bilaga A till ssmmantradesprotokollet (se akthilaga 28). Nar sammantrédet av-
slutades bereddes parterna tillféalle att skriftligen slutféra sin talan samtidigt som
hyresndmnden initierade en forlikningsdiskussion mellan parterna. Under den efter-
féljande dverlaggningen, som eftersom parterna annu inte slutfort sin talan i sak kom
att avse vissa fragor om arendets avslutande handléggning, beslutades att med stod
av 17 § tredje stycket ndmndlagen (1973:188) remittera arendet for hyresgést-
foreningens yttrande. | samband med detta beslutades om vilandeforklaring av
arendet. Den 29 januari 2002 redovisade hyresvérden en sammanfattning av
bakgrundsmaterial och iakttagelser vid besiktning mm. Den 22 februari 2002
avsandes remissen till hyresgéstféreningen.

Sedan VERA-systemet den 2 mars 2004 inforts pd namndens kansli finns endast
sparsamma noteringar i dagboken for drendet. Som ordférande har jag under hand
fatt information fran DD om att forlikningsforhandlingar pagar och fran EE hos
Hyresgastforeningen i Ovre Norrland om arbetet med ett remissvar och fortsatt for-
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handlingsarbete for huset. Det 4r ocksa helt korrekt att AA hort av sig per telefon
och skriftligen i &rendet. Utdver den tjansteanteckning 2005-02-25 som finns redo-
visad pa akthilaga 33 i akten, inkommen till hyresnamnden den 17 januari 2005, kan
jag inte narmare redogora for vilka besked AA fatt vid sina kontakter med hyres-
ndmndens kansli.

Det ar i hogsta grad beklagligt att drendet dragit ut pé tiden. Jag ar skyldig AA en
ursakt for att i handlaggningen inte ha uppnatt den serviceniva i fraga om att sta

till medborgarnas forfogande genom information mm, som férvaltningslagen fore-
skriver. Som kommentar till att slutligt beslut i arendet annu inte meddelats kan jag
bara anfora att hyresnamnden i grunden ar ett medlingsorgan som i forsta hand skall
efterstrava att tvister avgors genom alternativ tvistlosning, saledes medling och for-
likning. Principen far naturligtvis inte tillampas in absurdum. Méjligen kan tillaggas
att forlikningsforsoken har avbrutits under en tid pa grund av ombudshyte pa
hyresvardssidan.

Idag den 15 november 2006, nar dessa rader sétts pa prant, rapporterar namnd-
sekreteraren FF till mig att AA till kansliet anmélt att en forlikning traffats mellan
henne och hyresviérden. Det framgaér dven i drendet att samtliga tre hyresgaster, som
ar sokande i arendet, numera flyttat fran huset.

CC hénvisade betraffande handlaggningen av arendet till den promemoria som
upprattats av BB samt anforde darutdver foljande.

Av promemorian och handlingarna i drendet framgar att drendet den 28 januari
2002 forklarades vilande i avbidan pa utgangen av forlikningsférhandlingar mellan
parterna och att det inte finns ndgon dokumentation av kontakter som kan ha
férekommit mellan parterna och hyresndmnden efter det att hyresgéstféreningen i
skrivelse den 22 februari 2002 bereddes tillfalle att yttra sig fram till den 17 januari
2005 da en skrift inkom fran AA. Det gér darfor inte att se av vilken anledning
hyresnamnden godtagit att forhandlingarna dragit sa Iangt ut pa tiden. Det gar inte
heller att se vilka besked som AA fatt vid de kontakter som hon uppgivit sig ha haft
med ndmnden.

Hyresndmndens beddmning &r den, att ndmnden brustit ndr det géller att
dokumentera muntliga kontakter mellan parterna och ndmnden och &ven nér det
géller uppféljningen av arendet. Hyresndmnden kommer darfor att fortsattningsvis
se till att kontakter mellan parterna och namnden dokumenteras sé att det i efterhand
kan utredas vilken information som lamnats till namnden, t.ex. angaende pagéende
forlikningsforhandlingar, och vilka besked som ndmnden lamnat part som gjort
forfragningar angdende arendets handlaggning. Vidare skall namnden vid beslut om
vilandeforklaring som huvudregel bestimma en bortre grans for den tid malet skall
vila, eller, om det av ndgon anledning &r lampligare att inte i beslutet nAmna en
sadan tidpunkt, for sin egen del bestamma en tidpunkt vid vilken namnden skall
bevaka om skal for vilandeforklaring fortfarande féreligger eller om ndmnden
sjalvmant skall &teruppta handldggningen. Namnden kan pa det sattet sakerstélla att
arenden inte vilar langre tid 4n som i varje sérskilt fall ar pakallat av de omstandig-
heter som foranlett vilandeférklaringen. Om denna bedémning &r BB och
undertecknad eniga.

AA yttrade sig 6ver remissvaret, varvid hon anforde bl.a. att en av sokandena i
arendet fortfarande bor kvar i det aktuella huset och att hon valde att inga for-
likning utan att hon hade fatt del av hyresgastféreningens hyresberakning eftersom
arendet dragit ut pa tiden.

Beddmning

Det aktuella drendet avsag en tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304). Av 30 § hyresforhandlingslagen framgar att en sadan fraga skall
provas av hyresnamnd. | fraga om forfarandet hos namnden finns bestammelser i
lagen om arrendendamnder och hyresnamnder. En hyresnamnd skall enligt 26 §
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namnda lag handlagga arende skyndsamt. En hyresnamnd skall ocksa under hand-
laggningen av ett drende fortlépande registrera vilka handlingar som kommer in till
och uppréttas av namnden, vilka atgarder som namnden utfor i arendet och vad
som i dvrigt forekommer i detta eller i samband med ett 6verklagande av ett med-
delat beslut (2 § andra stycket férordningen [2005:1095] om drenden i arrende-
namnd och hyresndmnd).

Vid tidpunkten for AA:s anmalan till JO var det drygt fem ar sedan det aktuella
arendet anhéngiggjordes vid hyresnamnden. Under denna tid hade drendet varit
vilande i drygt fyra och ett halvt ar.

Nér det galler mojligheten att vilandeforklara ett &rende vid hyresndmnden reglerar
lagen om arrendenamnder och hyresnamnder denna fraga endast i 13 § i en sér-
skild, inte har aktuell, situation. Bakgrunden till detta torde vara att lagstiftaren
ansett det angeléget att forfarandet inte binds genom en mangd forfaranderegler
och att hyresndmnderna r relativt fria att handldgga &rendena i de former som ter
sig mest andamalsenliga i varje enskilt fall (RBD 1990:7, jfr prop. 1973:23 s. 132).
Inte heller innehaller forvaltningslagen nagon bestammelse om vilandeférklaring
av arenden. En hyresnamnd har emellertid i vissa fall ansetts ha en mgjlighet att
vilandeforklara &renden. Om det i det sérskilda fallet skall ske ar en lamplighets-
fraga som far bedomas med hansyn till bl.a. processekonomiska skél (se RBD
1990:7). Jag kan saledes inte se att det finns nagot formellt hinder for en hyres-
namnd att vilandeforklara ett arende. Med hénsyn till det skyndsamhetskrav som
géller for hyresnamndens handlaggning forefaller emellertid utrymmet for att
vilandeforklara ett &rende som regel begransat.

| det nu aktuella fallet beslutade hyresnamnden enligt protokollet fran samman-
tradet att drendet skulle vara vilande i avvaktan pa besked om utfallet av forda
forlikningsférhandlingar”. I hyresndmndens skrivelse till hyresgéstforeningen har
angetts att arendet halls vilande i avvaktan pa yttrande fran foreningen. Det &r
saledes nagot oklart pa vilken grund arendet vilandeforklarades. Det kan emellertid
ifragasattas om det funnits skal att vilandeforklara drendet pa nadgon av dessa
grunder. Mot bakgrund av det skyndsamhetskrav som avilar hyresnamnden borde
ndmnden enligt min mening i stallet ha satt ut ett senaste datum ndr ett besked eller
ett yttrande skulle ha kommit in till nAmnden.

Det framgar varken av dagboksbladet eller akten att nagra atgarder i syfte att fora
arendets handlaggning framat har vidtagits efter den 22 februari 2002. BB har
emellertid upplyst att han under hand fatt information fran motpartens ombud att
forlikningsforhandlingar pagar och fran en representant fran hyresgastforeningen
om arbetet med ett remissvar och fortsatt forhandlingsarbete for huset. Jag vill med
anledning hérav erinra om att dessa kontakter borde ha dokumenterats. | forsta
hand ar det givetvis av vikt for parter och andra som vill ta del av vad som férevarit
i drendet att det av handlingarna gar att utlasa vad som forekommit.
Dokumentationen &r ocksa av betydelse om en annan handlaggare behover sitta sig
in i &rendets handlaggning.
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Mot bakgrund av det skyndsamhetskrav som galler for drenden av ifragavarande
slag ar det enligt min mening helt oacceptabelt att handlaggningstiden i det aktuella
arendet uppgatt till dver fem ar. Det ar sarskilt anmarkningsvart att hyresnamnden
— &ven med beaktande av de underhandskontakter som forevarit bl.a. med mot-
parten i drendet — under en tid av drygt fyra och ett halvt ar forhallit sig helt passiv
i handlaggningen. Det far antas vara ett utslag av denna passivitet att protokollet
fran namndens sammantrade den 28 januari 2002, enligt vad som framgar av
dagboksbladet, har dversants till parterna forst den 13 oktober 2006. Jag noterar
ocksa att det med anledning av de kontakter AA haft med hyresnamnden torde ha
statt klart att nagra aktiva forlikningsforhandlingar inte fordes mellan parterna i
arendet. BB fortjanar allvarlig kritik for sin handlaggning av drendet.

Nar det slutligen galler de skriftliga forfragningar som AA skickat till namnden
framgar det varken av dagboksbladet eller av akten i drendet att AA:s brev den 17
januari 2005 har besvarats. Den tjansteanteckning som patecknats det aktuella
brevet av BB den 25 februari 2005 synes istallet, enligt vad som framgar av de
handlingar AA bifogat sin anmalan, 6versants till AA sedan hon i augusti 2005
kommit in med ytterligare en forfragan. Jag vill med anledning av detta erinra om
att AA naturligtvis borde ha fatt ett svar i anslutning till sin forfragan den 17
januari 2005.

Med dessa uttalanden avslutas drendet.



