Bakom lyckta dorrar
- Vilka rutiner galler hos 6verféormyndaren?

Som fastighetsméklare kommer du forr snarare an senare att stéta pa en kopare eller séljare som
foretrads av god man eller forvaltare. Da det som bekant kravs att verformyndaren lamnar sitt
samtycke till dverlatelsen ar det bra att kdnna till vilka rutiner som géller hos 6verférmyndaren sa att
affaren kan genomfoéras sa smidigt som majligt. Som tur ar lamnar 6verformyndaren oftast sitt
samtycke till 6verlatelsen, men det hander allt som oftast att affaren férsenas pa grund av
ofullstandiga eller felaktiga ansékningar till 6verférmyndaren.

Enligt lag maste varje kommun ha en 6verférmyndare eller 6verférmyndarnamnd vars uppgift ar
att utdva tillsyn 6ver gode man och forvaltare, allt for att skydda huvudmannens ekonomiska
intressen. Overférmyndarens uppgift dr enkelt uttryckt att se till att huvudmannen inte gor ”alltfor”
daliga affarer.

Om det finns en 6verférmyndare i kommunen ar han eller hon oftast politiker, eller i vart fall politiskt
tillsatt. Overférmyndaren beslutar oftast sjélv i &rendena.

Finns det en dverférmyndarnamnd innebar det att besluten oftast fattas vid namndsammantraden.
Ratten att godkanna 6verlatelser av fastigheter och bostadsratter kan i vissa fall fattas pa
tjanstemannaniva om det finns en delegationsordning i kommunen.

Rent legalt ar det ingen skillnad mellan 6verférmyndare och éverférmyndarnamnd, for enkelhetens
skull kommer jag sa langt som mojligt att anvdnda mig av termen dverférmyndare i den har artikeln.

Om en god man eller forvaltare kontaktar dig och vill teckna uppdragsavtal behévs det inget
samtycke fran éverférmyndaren. Detta eftersom formedlingsuppdraget inte medfor nagra direkta
ekonomiska konsekvenser for huvudmannen. Du maste dock sakerstalla att den som utger sig for att
vara god man eller forvaltare faktiskt ocksa ar det. Eftersom gode man och férvaltare forordnas av
tingsratten ska du be att fa se férordnandet, eller ett registerutdrag fran overformyndaren.

Om tingsrattsforordnandet ar flera ar gammalt kan det vara bra att be personen att begara ut ett
aktuellt registerutdrag fran overformyndaren. Nar du granskar férordnandet fér en god man maste
du kontrollera att férordnandet omfattar “férvalta egendom”. Ett godmansférordnande kan
teoretiskt sett vara begransat, men normalt sett omfattar det bevaka ratt, sérja for person och
forvalta egendom. En forvaltare far alltid foretrada huvudmannen i praktiskt taget alla
angelagenheter som ror fastighets- och bostadsrattsaffarer. Men vare sig gode man eller forvaltare
far godkdnna testamenten eller avsta arv for huvudmannens rakning, nagot som ar viktigt att tanka
pa vid forsaljningar fran dodsbon. Som huvudregel kan man s&ga att vare sig gode man eller
forvaltare far sélja eller kopa fastigheter eller bostadsratter utan huvudmannens samtycke. Om
huvudmannen &r sjuk kan likarintyg ersatta samtycket. Aven om de flesta kénner till det vill jag passa
pa att paminna om att en person som har god man fortfarande har kvar sin rattshandlingsformaga
och sjalv kan skriva under uppdragsavtal och dverlatelsehandlingar. Har personen forvaltare far
personen inte skriva under nagra handlingar sjalv.
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Om du som fastighetsmaklare stalls infér en situation dar nagon med god man vill skriva under sjalv
bor du alltid kontakta nagon av oss jurister pa Maklarsamfundet for ytterligare radgivning.

En vanlig fraga fran fastighetsmaklare ar om de sjalva kan ringa till overformyndaren och fa ut
uppgifter for att sakerstalla behorigheten for den gode mannen eller forvaltaren. Har ar det
emellertid stopp. Hos 6verférmyndaren rader stark sekretess. Du som fastighetsmaklare har inte
ratt att fa ut registerutdrag fran overformyndaren, det ar endast huvudmannen och den gode
mannen eller férvaltaren som kan begéara ut sddana handlingar.

Tank pa att villkoret om 6verformyndarens samtycke ska skrivas in i kontraktet. Kontraket blir
visserligen inte ogiltigt bara for att villkoret saknas, men av erfarenhet vet vi att vissa
overformyndare kan ifragasatta kontraktets giltighet om villkoret saknas.

Téank ocksa pa att kontakta 6verformyndaren och kontrollera hur lang tid det kan tankas ta innan
beslut kan meddelas. | vissa fall kan beslutet ndrmast fattas pa dagen, men om kommunen har en
overformyndarnamnd kan det handa att beslutet ska fattas vid namndsammantrade, och sadana
halls oftast med en manads mellanrum.

Den absolut vanligaste fallgropen ar att fel person anséker om 6verférmyndarens tillstand.

Det ar den gode mannen eller forvaltaren som ska skicka in ansdkan till 6verformyndaren. Om det ror
sig om en affar dar koparen eller séljaren foretrads av god man eller férvaltare ska féljande
handlingar bifogas till ansokan:

Kopekontrakt/6verlatelseavtal i original

Fastighetsregisterutdrag

Véarderingsutlatande

Eventuell kopia av bouppteckning om det ror férséljning fran ett dodsbo

vk wnN e

Kopia av annons och budgivningslista

Som fastighetsmaklare maste du tdnka pa att rutinerna skiljer sig nagot at mellan olika
overférmyndare. | vissa fall kan en redogorelse fran ansvarig fastighetsmaklare ersatta
varderingsutldtandet, och i andra fall kravs det tvd oberoende virderingsutldtanden. Aven om det
inte namns i de riktlinjer som finns for 6verférmyndarna ar det sjalvklart att objektsbeskrivningen ska
bifogas ansokan. | mdjligaste man ska aven huvudmannens godkannande till affiren inhdmtas
skriftligen och bifogas ansékan. Som huvudregel kravs dven skriftligt yttrande fran huvudmannens
make/maka och narmaste slaktingar. Skulle ansdkan vara ofullstdndig kommer éverférmyndaren att
begédra in kompletterande handlingar och sadant kan ta tamligen lang tid.

Men om du som fastighetsmaklare kanner till vilka rutiner som galler i din kommun kan du vinna
bade tid och anseende hos bade kunder och berérd éverférmyndare, genom att kontakta
overféormyndaren i din kommun och sakerstalla att ratt handlingar skickas in i samband med ansdkan.

Om 6verformyndaren godkanner 6verlatelsen ar godkdnnandet giltigt i sex manader. Affaren maste
alltsa fullféljas inom den tidsramen. Intressant nog ar éverférmyndare ovilliga att Iamna sitt
godkdnnande till framtida forsaljningar eller kop.

Overférmyndaren kan godkénna en framtida forséljning eller kép. Men eftersom éverférmyndaren
maste ha underlag for beslutet dr det i praktiken ndarmast omaéjligt att fa ett sddant godkdnnande.
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Ett ytterligare problem som kan uppsta ar att den gode mannen eller férvaltaren inte far foretrada
huvudmannen pa grund av att det foreligger en javssituation. Den gode mannen eller férvaltaren ar
naturligtvis forhindrade att gora affarer med varandra som kdpare och séljare, eftersom de da skulle
ha helt motstaende intressen.

Mindre uppenbart ar de fall da den gode mannen eller forvaltaren koper eller séljer tillsammans med
huvudmannen. Nagot som ar ganska vanligt med tanke pa att det oftast &r en nara slakting som &r
god man eller forvaltare.

Skulle den gode mannen eller férvaltaren ha del i samma dédsbo som huvudmannen ar
stallféretradaren férhindrad att agera pa grund av jav. Vid forsaljning fran dédsbon maste man som
fastighetsmaklare alltsa vara extra vaksam sa att affdren inte forsenas av javsproblematik.

Om det foreligger en javssituation maste huvudmannen foretrddas av en oberoende god man.
Overférmyndaren kan sjidlvmant férordna en oberoende god man i de fall det behvs. Vet man med
sig att det foreligger en javssituation kan man alltid begéara att 6verférmyndaren férordnar en
oberoende god man. Den som kan ansdka om oberoende god man ar huvudmannen och dennes
slaktingar samt den javiga stallforetradaren.

Hur pass strikt javsreglerna tillampas varierar dock, vissa 6verféormyndare ar mycket restriktiva
medan andra allt som oftast gér bedomningen att omstandigheterna ar sddana att det inte kravs
nagon sarskilt utsedd god man. Den mer toleranta installningen géller dock i princip bara de fall da
den gode mannen eller forvaltaren koper eller saljer tillsammans med huvudmannen.

Avslutningsvis tankte jag ta upp en udda men inte helt ovanlig situation.

Vad hander om huvudmannen avlider innan éverférmyndaren hunnit Iamna sitt samtycke till
forsaljningen? Det enkla svaret ar att det inte blir nagot beslut, varken samtycke eller avslag.
Stallforetradarens uppdrag upphér namligen i och med att huvudmannen avlider. Eftersom
uppdraget har upphort anser 6verférmyndarna runt om i landet att de inte langre ar behoriga att
prova ansokan.

Rent juridiskt blir detta nagot av en mardrom for fastighetsmaklaren. Kontraktet &r som bekant
villkorat av 6verférmyndarens samtycke, eftersom nagot samtycke inte kan erhallas skulle man
kunna se det pa tva helt olika satt. Antingen har kontraktet blivit ogiltigt, eller sa upphor villkoret att
galla och kontraktet blir bindande.

Enligt var bedémning blir kontraktet ogiltigt i och med att nagot samtycke inte langre kan erhallas.
Den smidigaste I6sningen blir da att géra en ny dverlatelse med huvudmannens dédsbo som kopare
eller saljare, forutsatt att dodsboet fortfarande vill genomféra affaren. Det kan naturligtvis uppsta
stora problem om nagon av parterna skulle hdvda att kontraktet fortfarande géller eller om nagon
andrat sig efter dodsfallet. Som tur ar brukar allt 16sa sig utan nagon storre dramatik.

Som en avslutande liten twist kan jag namna att dverférmyndarens uppfattning om sin behorighet
kanske inte ar helt korrekt. Det ar visserligen riktigt att stallforetradarskapet foér den gode mannen
eller forvaltaren upphor i och med dodsfallet. Men 6verférmyndarens granskning av
stallféretradarens verksamhet upphor inte i och med dodsfallet. Stallféretradaren maste namligen
inkomma med en slutredovisning av sitt uppdrag, en sa kallad arsrakning. Slutredovisningen ska
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darefter granskas och godkannas av 6éverformyndaren. Eftersom éverférmyndaren bevisligen ar
behorig att (efter dodsfallet) granska, och anmarka p3, transaktioner som genomférdes nar
huvudmannen levde torde det inte vara nagot som hindrar att 6verférmyndaren prévar fragan om
samtycke.

| skrivandets stund har faktiskt en éverférmyndare i stockholmstrakten andrat sig pa den har punkten
och meddelat att samtycke kommer att [dmnas trots dodsfall. Ett besked som lamnats efter det att
en av vara medlemmar forklarat for 6verférmyndaren i kommunen hur vi ser pa behérighetsfragan.
Eftersom det hittills bara intraffat vid ett tillfalle kan vi inte vara sdkra pa att 6verformyndarna dndrat
sin installning. For en tid sedan deltog jag dock i ett samverkansmote med 6verformyndare fran
stockholmstrakten. Aven om just den hir éverférmyndaren inte nirvarande vid métet dr det mojligt
att ryktet spritt sig, och det som tidigare setts som en given sanning borjat ifragaséattas.

Den som vill veta mer om gode méan och forvaltare ar valkommen att delta i frukostseminarium i
Maklarsamfundets lokaler senare i host. Val mott.

Fredrik Aldmo

Bitr.forbundsjurist Maklarsamfundet
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