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Juridik

Hur forvaltas en fastighet
som inte har nagon agare?

Fragan ar beréttigad efter ett beslut fran Gota hovratt fran i borjan av april som inte
ger oss nagon vigledning till ett svar. Jag aterkommer till hovrittens avgorande all-
deles strax. Men forst lite bakgrundsjuridik.

Som torde vara bekant kan tvi eller flera bolag
slds samman genom en fusion. Genom fusionen
overgar dganderitten till det 6verlitande bolagets
tillgingar och skulder till det frvirvande bolaget
nir fusionen registreras av Bolagsverket. I samma
dgonblick uppléses det dverlitande bolaget.

Det later sjilvklart och enkelt, men om det
bland tillgingarna i det éverlatande bolaget finns
en hyresfastighet finns det all anledning att se
upp. Vill det sig illa kan nidmligen fastigheten
plotsligt” sakna existerande dgare.

Fastighetséverldtelsen ir som vi alla vet form-
bunden och dirmed omgirdad av en miéngd vill-
kor for sin giltighet. Exempelvis krivs en prévning
enligt hyresforvirvslagen (Lag 1975:1132 om for-
virv av hyresfastighet m.m.) for vissa forvirv av
hyresfastigheter. Forvirvet méste i sadant fall an-
miilas till kommunen inom tre ménader frin det
att forvirvet skedde. Gors inte en sidan anmilan
far det dill foljd atc dverlatelsen ir ogiltigt.

Om man siledes kombinerar bestimmelsen
om ogiltighet i hyresforvirvslagen med bestim-
melserna om fusion kan man hamna i en mycket
mirklig situation. Fdrvirvet av en hyresfastig-
het ska som sagt anmilas till kommunen inom
tre ménader frin det att forvirvet skedde. I ett

fusionssammanhang ir det liktydigt med nir fu-
sionen registreras. Gors inte en anmilan under
denna tid 4r forvirvet ogiltigt och dganderitten
gar tillbaka till det &verlatande bolaget, d.v.s. till
det bolag som uppléstes i samband med att likvi-
dationen registrerades.

Situationen kanske inte 4r helt vanlig men stil-
ler ind3 till mycket bekymmer fér den som drab-
bas. Och det kan hiinda i verkligheten och har
ocksa hint.

Som jag nimnde inledningsvis har detta pro-
blem nyligen aktualiserats i avgorande frin Géta
hovritt (mal nr O 799-08). Inskrivningsmyndig-
heten i Eksjo hade avslagit en ansékan om lagfart
for ett bostadsaktiebolag som 6vertagit hyresfas-
tigheter genom fusion. Lagfarcsmyndighetens
motivering var att eftersom fusionen skett den
17 september 2007 och anmilan om férvirvstill-
stind hade inkommit till kommunen den 18 de-
cember 2007 — d.v.s. en dag efter den foreskrivna
treménadersfristen var dirfor forvirvet ogiltigt.

Bostadsaktiebolaget anforde i sitt 6verklagande till
hovritten att den juridiska person som ir lagfaren
dgare inte lingre existerade och att forvirvet dir-
med inte kunde goras om. Bolaget menade ocksd

att genom att kommunen meddelat att kommu-
nen inte hade nagot att invinda mot forvirvet,
fanns de tillstand som krivdes. Det kunde dirfor
inte rida nagot tvivel om att sékanden var dgare
till fastigheterna.

Gota Hovritr limnade 6verklagandet utan bi-
fall och konstaterade kort och utan vigledande
motivering helt enkelt att tillstind krivdes och
att detta tillstdnd inte hade sokts inom den f6-
reskrivna tiden. Forvirvet var dirfor ogiltigt och
Inskrivningsmyndighetens beslut var riktigt.

Det mé si vara att beslutet kanske overens-
stimmer med gillande ritt, men det gor inte
konsekvenserna littare for den fastighetsigare el-
ler forvaltare som ska hantera fastigheten.

Vem har nu ritt att ingd hyresavtal, siga upp
hyresgister eller upplata andra rittigheter i fast-
igheten? Vem kan ansoka om inteckningar eller
triffa andra avtal som rér fastigheten och vem ska
ta ansvar for att fastigheten uppfyller foreskrif-
terna inom det miljéritesliga omradet?

Sé kallade herrel6sa fastigheter, d.v.s. fastighe-
ter som igs av upplésta juridiska personer, har ti-
digare varit foremal for debatt. For dessa fastighe-
ter 4r emellertid problemet att ingen gor ansprik
pa fastigheten och att det dirfor inte finns nigon
som tar ansvar for den. Detta har lagstiftaren nu
16st genom en méjlighet for exempelvis stat eller
kommun att ta ver dganderitten genom expro-
priation.

Den hir beskrivna situationen ir lite annor-

lunda. Hir finns en juridisk person som ser sig
som 4gare till fastigheten, men nigot giltigt for-
virv kan inte dberopas. Vem kan da tillgodogdra
sig rittigheter och iklida sig ansvar och skyldig-
heter for en sidan fastighet? Nigon expropriation
4r naturligtvis ingen av de inblandade intresserad
av.

Gota hovritt har i sitt beslut inte gett ndgon
fingervisning om hur frigan ska 16sas. Klagofris-
ten till Hogsta domstolen har nir detta skrivs
dnnu inte gate till dnda. Jag har inte heller nigot
bra svar. Den enda slutsats man i nuliget kan dra
till dess lagstiftaren eller rittstillimpningen har
16st problemet, 4r att alla bolag som planerar att
genomféra en fusion och som dger hyresfastighe-
ter méste se till att i god tid anmila forvirvet till
kommunen.
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