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En hyresgdstforening har sasom syssloman ett radgivningsansvar och kan ddrfér hallas
skadestandsskyldig for de skador som radgivningen vallat. Tingsrdtten anser att
hyresgdstforeningens vardslosa rad till en hyresgdst pd Oland om att deponera hela hyran
ledde till att hyresrdtten forlorades men ersdttning nekas.

Den 63-driga kvinnan s6kte 2017 juridisk hjilp av Hyresgistforeningen med anledning av mégel- och
ventilationsproblem som hon hade i sin ddvarande hyresldgenhet pa Oland. En av Hyresgistféreningens
jurister utsags till 63-aringens ombud. Pa inrddan av juristen deponerade kvinnan direfter hela sin hyra
hos Lansstyrelsen motsvarande ett belopp om 22 000 kronor.

Hyresndmnden i Jonkoping beslutade den 21 december 2017 i en tvist om forlangning av hyresavtal att
63-aringen inte hade ritt till forlingning av sitt hyresavtal. Hyresnimnden angav som skil att kvinnan
hade deponerat betydligt storre andel 4n hon haft anledning att rikna med som nedséttning av hyran
och ansag att hon hade asidosatt sina skyldigheter som hyresgist i saidan man att avtalet inte skiligen
borde forldangas. Beslutet 6verklagades till Svea hovratt som avslog 6verklagandet.

Hyresgistforeningen vitsordade att de var vardslésa i den juridiska radgivningen som de lamnat till
kvinnan.

63-aringen yrkade att tingsratten forpliktigar Hyresgistforeningen att till henne utge 1 795 578 kronor i
skadestand, varav 1 750 578 kronor avser ekonomiskt skadestand och 45 000 kronor avser ideellt
skadestand.

63-aringen gjorde i forsta hand gillande att parterna har ingétt avtal genom hennes medlemskap i
Hyresgistforeningen och att skadestandsansvar foreligger pa kontraktsrittslig grund och allmédnna
avtalsrittsliga principer.
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Hyresgastforeningen bestred att medlemskapet innebir att parterna ingatt ett avtal men vitsordade att
kvinnan varit medlem i Hyresgistforeningen. Stockholms tingsritt konstaterar inledningsvis att i NJA
1958 s. 438 har Hogsta domstolen uttalat att ett medlemskap i en ideell forening kan anses uppkommit
pa avtalsrittslig grund eftersom ett medlemskap forutsitter en viljeférklaring fran bada parterna samt
att ett medlemskap dven innebar forpliktelser fér bAide medlemmen och féreningen. Hallningen har
aven vunnit i stod i litteraturen (se SvIJT 2006 s. 470). Eftersom kvinnan varit medlem i
Hyresgistforeningen, och medlemskapet inneburit vissa forpliktelser for Hyresgistforeningen och for
63-aringen, anser tingsritten att sjilva medlemskapet maste anses vara ett avtalsforhallande mellan
kvinnan och Hyresgistforeningen. Det foreligger sdledes ett avtalsférhdllande mellan parterna.

63-aringen hivdade vidare att Hyresgistforeningen sdsom syssloman eller radgivare har ett
skadestandsansvar vilket féreningen bestred.

Av Hyresgéastforeningens stadgar framgar att en medlemsférman ar att medlemmen har ritt till bitrade i
hyrestvister. P4 Hyresgistforeningens hemsida framgér att man som medlem far hyresjuridiskt stod.
63-aringen har dven berittat att nir hon vénde sig till Hyresgéstforeningen med anledning av problemen
med sin hyresritt och utstillde fullmakten till juristen var hon av uppfattning att hon skulle fa juridisk
hjalp och radgivning. Det ar ostridigt att Hyresgistféreningen genom juristen har haft i uppdrag att
bitrdda kvinnan i hennes hyrestvist. Hyresgistforeningen har, menar tingsritten, darigenom haft
stillning som syssloman och dven haft ett radgivningsansvar. Enligt tingsrattens mening kan d4ven en
ideell forening vara syssloman (se NJA 1992 s. 16).

Hyresgistforeningen har saledes sdsom syssloman adragit sig ett radgivningsansvar och kan dérfoér
hallas skadestandsskyldig for de skador som Hyresgistféreningen genom radgivningen vallat.

Slutligen gjorde kvinnan géillande att ett det foreligger ett skadestdndsansvar for Hyresgéstforeningen
eftersom foreningen avgett allminna och sarskilda utfastelser. Det ar ostridigt att Hyresgastforeningen
gjorde vissa anstrangningar for att hitta en ny bostad. Tingsritten delar 63-aringens uppfattning att
Hyresgistforeningen lamnade en utfastelse i detta avseende. Hyresgistforeningens anstringningar att
hitta en bostad &t henne lyckades dock inte. Det ar vidare ostridigt att 63-aringen sjalv fann en ny bostad
som hon kunde flytta in i innan uppsigningstidens slut, och som hon alltjamt bor i.

Eftersom hon hittade en ny bostad maste Hyresgistféreningens utfistelse, precis som foreningen
pastatt, ha blivit 6verspelad. Utfistelsen om att ordna en ny bostad kan siledes inte grunda ritt till
skadestand. som foreningen inte infriat.

Hyresgastforeningen aberopade preskription. Med héinsyn till att ndgon slutredogorelse inte skett anser
dock tingsritten att den ettariga preskriptionstiden i enlighet med 18 kap. 9 § handelsbalken inte giller
for det aktuella sysslomannauppdraget. Kvinnans ansprak pa skadestand ar sdledes inte preskriberat.

63-aringen gjorde gillande att den vardslosa radgivningen medforde att hon forlorade sin hyresrétt och
drabbades av ekonomisk och ideell skada. Hon hdvdade vidare att det finns ett orsakssamband mellan
radgivningen och den eventuella skada hon lidit. Hyresgistforeningen vidgick vardsléshet men inte att
det foreligger adekvat kausalitet mellan den vardslésa radgivningen och pastadda skador.

Utifran vad som &r ostridigt mellan parterna samt vad som uttryckligen framgar av Svea hovritts beslut
finner tingsratten att det faktum att kvinnan inte beviljades en ritt till férlangning av sitt hyresavtal har
inneburit att hon férlorade sin hyresritt. Fragan som kvarstar 4r dirmed om det var
Hyresgastforeningens radgivning som var orsaken till att kvinnans hyresavtal inte férlingdes.
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Genom den dberopade bevisningen ar det styrkt att det var Hyresgastféreningen som gav

63-aringen radet att deponera hyran och att det var den felaktiga deponering som ledde till att kvinnan
forlorade rdtten till en forlingning av sitt hyresavtal. Det foreligger dirmed enligt tingsrittens mening
ett orsakssamband mellan Hyresgistforeningens radgivning och det faktum att 63-aringen férlorade sin
hyresratt.

En hyresritt saknar for en hyresgist ekonomiskt varde eftersom hyresgésten inte ar en berattigad dgare
utan endast r en nyttjanderattshavare av boendet. 63-aringen har inte heller begirt ersittning for
forlust av sjalva hyresritten utan for 6kade kostnader pa grund av férlusten av hyresritten samt for
ideell skada.

Enligt tingsrattens bedomning kan férlusten av hyresrétten ha inneburit ekonomisk och ideell skada for
63-aringen och som orsakats av Hyresgéstféreningens radgivning.

Men eftersom tingsritten dven faststiller att Hyresgistforeningen redan har betalat 300 000 kronor i
ersittning for skada till 63-aringen med anledning av tvisten kan endast skada 6verstigande 300 000
kronor ersittas. Eftersom det belopp som tingsratten genom malet bedomer som ersattningsgillt inte
overstiger 300 000 kronor finns ingen skyldighet for Hyresgistforeningen att utge ytterligare belopp.
Hon far heller inte ersittning for ideell skada.

Kiaromalet ska saledes ogillas. Hyresgisten ska nu betala Hyresgistforeningens rattegangskostnader pa
drygt 700 000 kronor.

Mikael Kindbom
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