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Praktisk familjeratt

Borde vara obligatoriskt for alla maklare!



Men forst nagot helt
annat...



Finn ett fell

Svavarvillkor, t.ex. villkor om sdéljarens kép av ny bostad

"Kopet ska aterga om saljaren inte kdpt en ny bostad senast 2025-10-
16 och saljaren skriftligen till koparen begar kopets atergang inon ovan

L]
Y Y ad AW T ol & a:

Om kopet atergar ska betald handpenning aterbetalas till koparen utan
skadestandsskyldighet for nagon av parterna.”

)



Varfor?

e 2 st skal:

* Fram till férsta deadline ska part lojalt fortsatta forsoka uppfylla villkoret. Att
mejla kl. 23.59 ar fortfarande ”i fortid” (= kontraktsbrott)

* Meddelandebestammelsen i avtalet:

§ 15 Skriftliga Skriftiga meddelanden med anledning av detta kontrakt ska ske genom personligt
meddelanden overlamnande/Gverlamnande genom bud, brev, rekommenderat brev eller e-post till den
person eller den adress som angetts for motparten pa kontraktets férsta sida samt med
kannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

om avlamnats personligen/bud: vid éverlamnandet

om avsant med brev: vid mottagandet

om avsant med e-post: vid avsdndandet

om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avliamnande for
postbefordran

oo oW




Att klamma in meddelandefrist
har strider mot god
fastighetsmaklarsed

|
Aktivitetsperiod, lojalitetsplikt

Meddelandefrist

Avtalsbundenhet




Om ni ska ha kortare an fem dagars respit sa
maste ni ha med mejladress i kontraktet




Praktisk familjeratt

Borde vara obligatoriskt for alla maklare!



Tidigare liknande kurser pa www.fmf.se

Dodsbon fran maklarperspektiv Familjeratt
8 NOV, 2023 15 JUN, 2023
Dédsbon Familjerattsliga fragor for maklare
Om du missade vart webbinarium Om du missade vart webbinarium
tillsammans med Claes Lood och tillsammans med Claes Lood fran
Ola Betjemann... MNext kan..

Las mer Las mer




Separationer



Myten att makar ager allting tillsammans




Exempel 1; Skrivuppdrag makar i skilsmassa

e Stor okunskap om majligheten att “salja” via bodelning.
* Manga tror att 6verlatelseavtal behovs.

* Ingen stampelskatt (fastighet) vid bodelning, men val vid kop.

* Maklare bor alltsa regelmassigt forst hanvisa parterna att gora en
bodelning.

» Darefter kan FU ingas med kvarvarande make/makar (om de alltjamt
vill salja).




Skilsmassa, bodelning

Pelle och Lisa dger 75/25 av en fastighet vard 10 mkr (inga an).
Lisa ager en bil (vard 1 mkr).
Inga Ovriga tillgangar.

Vid skilsmassa lagger man ihop tillgangarna (11 mkr), och delar pa halften
(5,5 mkr vardera%.

Saledes ska Lisa behalla bilen (1 mkr), sina 25 % av fastigheten (2,5 mkr) samt
”fa” ytterligare 20 % av fastigheten (2 mkr) = totalt 5,5 mkr.

Efter bodelningen ager alltsa Pelle 55 % och Lisa 45 % av fastigheten. )



Exempel 2; Makar utnyttjar maklare for att fa marknadsvarde

e Endast “singularfang” ar provisionsgrundande enligt
fastighetsmaklarlagen.
* Kop, byte, gava.
* Bodelning = inte provisionsgrundande.
e S.k. "universalfang”, liksom arvskifte

* Risken att bli utnyttjad som maklare.

* Mojligheten att anpassa formedlingsuppdraget med sarskilda villkor for att
sakra upp sin ratt till atminstone viss fast ersattning.




Exempel 3; Tjafs om fordelning av kopeskilling

* Fordelning ska som huvudregel ske utifran dgarandelar.

* Parterna kan sjdlvfallet gemensamt anvisa annan fordelning.
* Erfarenheten ar dock att detta anda i efterhand riskerar onodigt tjafs.
e Lita aldrig pa muntliga instruktioner. Krav skriftligt, helst med signatur pa
papper.
* En part kan inte ensidigt i efterhand andra instruktioner. T.ex. begara
“rattelse” i slutlikviden efter en annan foérdelning av handpenningen.




Make-/sambomedgivande



INNAN KONTRAKT!

AVSAKNAD AV SAMTYCKE
= OGILTIGHET




Aktenskap

Makemedgivande preskriberas aldrig.
Bodelning kravs med andra ord.




Aktenskap

En person som sedan t.ex. 1970-talet varit gift
fyra ganger och aldrig bodelat
(men bott pa samma stalle)
= fyra makesamtycken




Samboforhallande

Sambomedgivande preskriberas efter ett (1) ar efter avslutat
samboforhallande.




Make-/sambomedgivande

Makesamtycke Samtycke krivs Sambor Samtycke kravs
Fastighet Fastighet
Gemensam bostad Giftordttsgods Ja Gemensam bostad Samboegendom la
Enskild genom dkt férord Ja Undantagen enl samboavital Nej
Enskild pa annat sdtt (t.ex. arv) Nej Undantagen pga arv el dy! Nej
Annan fastighet Giftordttsgods Ja Annan fastighet  Samboegendom Nej
Enskild genom dkt férord Nej Undantagen enl samboavtal  Nej (kan inte vara samboegendomy)
Enskild pa annat sdtt MNej Undantagen pga arv el dyl Nej l
Bostadsratt Bostadsratt
Gemensam bostad Giftordttsgods Ja Gemensam bostad Samboegendom Ja
Enskild genom dkt férord Ja Undantagen enl samboavtal Ja
Enskild pa annat sdtt Mej Undantagen pga arv el dyl Mej
Annan bostadsritt Giftordttsgods MNej Annan bostadsratt Soamboegendom Nej (kan inte vara samboegendom)
Enskild genom dkt férord Nej Undantagen enl samboavial Nej
Enskild pa annat sdtt MNej Undantagen pga arv el dy! Nej

= Hellre ett for mycket an ett for litet...




Behovs makemedgivande fran dédsbodeldgares make/sambo?

NEJ

) Make/maka
Dodsbo- R )/ 5 sho-
delagare y

delagare




Digital signatur pa medgivanden?

Jag har en affar dar makamedgivande ar underskrivet med BanklD, har fatt nedan svar fran koparbank:

Hej Makamedgivande maste vara underskrivet med penna nar det galler fastighet. Ladda upp ett
nytt.

Stammer det?




Digital signatur pa medgivanden?

Nej, det stammer inte. Sa har star i Lantmateriets handbok pa s. 161:

Elektroniskt signerat medgivande

Ett elektroniskt signerat medgivande fran make/maka (signerat med e-legiti-
mation) som kommer in via e-ansdkan eller digital ansékan. kan godtas.
Den digitala signaturen ska kunna kopplas till medgivandet, till exempel
genom samma referensnummer pa medgivandet och signatursidan. Vidare
ska ingivaren intyga pa heder och samvete att den elektroniska kopian
stammer ¢verens med originalet enligt 5 § LMFS 2018:2.

Ett medgivande som undertecknats med e-legitimation 1 applikationen for
digital ansdkan anses ha kommit in till Fastighetsinskrivningen 1 form av ett
elektroniskt original. Nagot originalintygande krdvs darfor inte.




Digital signatur pa medgivanden?

HJALP OSS GORA ETT PILOTCASE HOS LANTMATERIET!




Elektronisk signatur pa makemedgivanden/dddsfallsintyg

Pagaende kontakter med Lantmateriet och Bankforeningen
Mote 2025-10-15




Undantag till makemedgivanden?

* Workshop med Lantmateriet och Bankforeningen (forhoppningsvis)
* Mejl till Lantmateriet, 2025-09-28:

Alternativ till make-/sambomedgivande

« Regelverket om nar krav pa make-/sambomedgivande kan efterges upplevs av manga maklare
som otydligt. Alternativet att ga till domstol ar ofta inte ett bra alternativ (sarskilt p.g.a. tidsutdréakten).
Om en make t.ex. ar dement, vilka narmare krav stélls pa ett lakarintyg for att ligga till grund for
beslut om att medgivande inte behdvs? Eftersom det i dagslaget ocksa ofta ar svart att "krava” viss
formulering av lakare, gar det att skapa en generellt accepterad "mall” for lakarintyg for dessa fragor
(t.ex. av innehallet att "patienten ar oformogen att lamna medgivande enligt aktenskapsbalken)?




Dodsbon



Sluta stirra er blinda pa fastighetsregisterutdrag/maklarbilder




Lagfaren agare #agare

Efter bodelning, arvskifte, och utgivande av legat ska mottagaren vara
uppdragsgivare, oavsett om den avlidne/dddsboet fortfarande ar
lagfaren dgare / registrerad i maklarbild




Medlemskap i brf?

1a8 Ettdddsbo efter en avliden bostadsrattshavare far utéva bostadsratten
trots att dodsboet inte ar medlem i féreningen. Tre ar efter dodsfallet far
foreningen dock uppmana dédsboet att inom sex manader fran uppmaningen
visa att bostadsratten har ingatt i bodelning eller arvskifte med anledning av
bostadsrattshavarens dod eller att nagon som inte far vagras intrade i féreningen
har férvarvat bostadsratten och sokt medlemskap. Om uppmaningen inte féljs,
far bostadsratten tvangsforsaljas enligt 8 kap. for dodsboets rakning. Ett dodsbo
kan i féreningens stadgar medges en mer vidstrackt ratt an som angetts har. Lag
(1995:1464).

28 Om en bostadsratt dvergatt genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande forvarv och forvarvaren inte antagits till medlem, far féreningen
uppmana forvarvaren att inom sex manader fran uppmaningen eller den langre
tid som kan vara bestamd i stadgarna visa att nagon som inte far vagras intrade i
féreningen har férvarvat bostadsratten och sékt medlemskap. Om uppmaningen
inte foljs, far bostadsratten tvangsforsaljas enligt 8 kap. for forvarvarens rakning.
Lag (1995:1464).




Medlemskap i brf?

Dodsboet behover alltsa inte soka medlemskap i forening, ej heller
behover arvinge s6ka medlemskap
 Om saledes arvinge fatt bostadsratt i arv, kan forsaljning ske aven utan att

arvingen star som agare i maklarbild (staller krav pa utredning och maklares
pedagogik)




Dddsbolagfart?

5.4 Dodsbo

Lagfartsplikt

Skyldighet for dodsbo att soka lagfart pa forvarv av egendom fran den dode
foreligger bara nar dodsboet Overlater egendomen, 20 kap. 1 § 2 st. JB.
Tidsfristen for nar lagfart maste sokas riknas fran den tidpunkt da overlatel-
sen skedde eller, om bouppteckningen da inte registrerats, fran det att regi-
streringen skedde, 20 kap. 2 § JB. Betriffande lagfart pd bouppteckningen
se avsnitt 4.2.6.8 Bouppteckning.




Registreras ingenstans

Bodelning (om

gift/sambo, Upprattad Registrerad Uilamna

egendom (om Arvskifte
legat)

Dodsfall

och fler bouppteckning bouppteckning
arvingar finns)

]

Aganderattsévergdng Aganderattsévergdng Aganderattsévergdngar
om ensam dodsbodelagare



Vilka ska signera FU/kdpekontrakt mm?

Bouppteckning

Dddsbodeldagare

Arvinge enligt lag och testamente tillika tidigare avlidne makens arvinge enligt lag




FOrsta fragorna till ett dodsbo som uppdragsgivare

Finns upprattad
eller registrerad Finns arvskifte?
bouppteckning?




Se upp med ensamdodsbon

3 OKT, 2024

Ensamdodsbon — det maste
maklaren kanna till

Text: Claes Lood, advokat och ansvarig fér FMF:z juridizka radgivning

LADDA HEM OCH SKICKA

"Stanna upp och smaélt den informationen en gang till” TILL BANKERNA OM/NAR

DE STRULAR!

Det manga dock inte kanner till ar att ett annat regelverk galler for dodsbon
med endast en dodsbodelagare. | sadana dodsbon uppstar aterkommande

problem for fastighetamaklare, 2som den har artikeln syftar till att varna for och
reda ut.

Den centrala skillnaden bestar i foljande: | dédsbon med endast en
dodsbodeldgare sker arvskifte nar bouppteckningen registreras (stimplas)
hos Skatteverket.




Case: Ensamdodsbo

 Maklarbild 50/50
* Bada agare - akta makar - har avlidit.

* Bouppteckningar har registrerats.
* | forsta bouppteckningen, kvarlevande maka ensam dodsbodelagare.
* | andra bouppteckningen, gemensamma sonen ensam dddsbodelagare.

* Vem ar uppdragsgivare?

SONEN




Dodstallsintyg?

* Nodregel
e Helt irrelevant om innan kontrakt

e Kan anvandas for att identifiera dodsboet i avsaknad av
bouppteckning mellan kontrakt och tilltréide

="Undertecknade dodsbodelagare intygar pa heder och samvete att vi
inte kanner till nagra ytterligare dodsbodelagare i dodsboet efter [den

avlidne]”, datum och signaturer )



Uppdragsgivaren avlider mellan kontrakt och tilltrade

Det kan finnas omstindigheter som ger skél att {ranga kravet pd en inregi-
strerad bouppteckning. Om bouppteckningen inte kan inregistreras innan
kopebrevet skall undertecknas enligt kopekontraktet och den forsening som
uppstar om parterna maste invinta bouppteckningen kan orsaka ekonomiska
eller andra praktiska oligenheter. Dessa olidgenheter skall 1 forsta hand be-
domas med utgangspunkt 1 koparens situation. Det dr ingivarens ansvar att
visa att bouppteckningen inte kan inregistreras 1 tid och att képaren lider
skada av det. Exempel pa en siadan situation ér att koparen 1 sin tur salt sin
bostad och riskerar att bli bostadslos eller att koparen inte beviljas de lan
som krivs.

Lantmateriets handbok i Inskrivningsarenden, s 166




Fullmakter i dodsbon



Funkar “generalfullmakter”?

2025-06-05 1(2)

Handelsbanken Fullmakt

for avveckling av dédsbo

Undertecknad dédsbodeldgare i ovan angivet dédsbo befullméktigar hadrmed ovanstdende ombud att féretrdda dédsboet/mig och handla pa
dbédsboets/mina vagnar i féljande angeldgenheter géllande atgarder i Banken som rér dodsboet/mig vid avveckling av dédsboet och arvskifte
efter den avilidna:

1) fa kdnnedom om och ta ut disponibelt belopp eller pa annat satt forfoga dver medel pa samtliga bankkonton som tillhérde den avlidna,

2) avsluta samtliga bankkonton som tillhérde den avlidna samt avsluta/séga upp till kontona anslutna tillaggstjanster liksom andra tjanster i
Banken, exempelvis autogiro, kontokort, staende Gverféringar samt Internet- och telefontjanster,

3) avsluta samtliga gemensamma bankkonton som tillhérde mig och den avlidna samt férdela behallningen,

4) fa kdnnedom om och férsélja, 6verlata eller pa annat sétt férfoga dver den avlidnas innehav av fondandelar och vardepapper registrerade
i depa eller pa VP-konto,

5) atti samband med férsaljning och dverféring av vardepapper registrerade pa VP-konto 6ppna en ny depa for dodsboets rakning varifran
forsaljning och dverforing kan ske. Darefter ska depan avslutas,

6) fa utinformation fran férsékringsbolag om den avlidnas forsakringar och kvittera dddsboet/mig tillkommande férsdkringsersattning,

7) ta emot och kvittera medel, vardehandlingar och annat som kan tillkomma dddsboet,

8) fa tilltrade till och omhanderta egendom i och avsluta den avlidnas bankfack/servicefack,

9) erldgga betalning for dédsboets samtliga skulder,

10) om mottagaren &r kund i Handelsbanken med godkand kundkannedom, men saknar de fondkonton som ska dverféras, ges
Handelsbanken i Uppdrag att ppna motsvarande fondkonton i Handelsbanken for mottagarens rakning. Mottagaren godkanner darmed
villkoren (V100) avseende Handel med Handelsbankens okomplicerade fonder, samt att awvtal, villkor samt fondfaktablad skickas i
efterhand till mottagarens folkbokféringsadress.

11) verkstélla bodelning- och arvskiftesavtal, samt

12) i &vrigt vidta erforderliga atgarder for férvaltning och avveckling av dédsboets tillgangar.

Observera att ombudet inte, genom enbart denna fullmakt, har réatt att ta emot min andel av dédsboets tillgangar personligen, ersatta utldgg
eller underteckna bodelning- och arvskiftesavtal fér min rakning. Om ombudet ska erhalla ratt att vidta nyss namnda atgarder ska ombudet
styrka denna ratt genom annan fullmakt eller ett separat avtal mellan dédsbodeldgarna.




"Forbereda” ett dodsfall genom fullmakt?

* Innan kontrakt?

 Moten och mejl fran Lantmateriet:

”Det later dessvarre som om det har blivit ett missforstand. Vi nekar inte kategoriskt att en fullmakt kan
anvandas efter dodsfall. Som vi sade pa motet anser vi dock att det ar en avgoérande skillnad om
dodsfallet sker fore eller efter kontraktsskrivningen. Om overlatelsen ar ingdngen (kontrakt skrivits) med
stod av fullmakten innan fullmaktsgivaren avlider sa godtar vi regelmassigt fullmakten.

Det ari den motsatta situationen dar inte ens kontraktet har skrivits innan dodsfallet, som vi staller
andra krav. Dessa situationer hanterar vi pa det satt som anges under rubriken ”Saljaren har avlidit fore
att kopekontrakt har upprattats”. | de situationerna kraver vi en mellanliggande dodsbolagfart eftersom
vi anser att agandet har tillfallit dodsboet i samband med dodsfallet. Vi utesluter dock inte att en
fullmakt skulle kunna anvandas aven i dessa situationer om det finns sarskilda skal for det. Det star
mer om detta i handboksavsnittet som du har bifogat och vilka forklaringar fran dodsbodelégare etc.
som vi i sddant fall kraver. Jag vet faktiskt inte om det ndgonsin har blivit aktuellt med en sadan
begaran.”




Forbereda ett dodsfall med fullmakt innan kontrakt?

NEJ




"Forbereda” ett dodsfall genom fullmakt?

* Mellan kontrakt och tilltréde
* Mejl fran LM den 8 sep 2025:

Fran myndighetens sida hanvisar vi till den bedémning som vi gor och ger uttryck for i var handbok.
Utover det som anges i avsnitt 4.2.5.3 (nar det finns fullmakt) vill jag aven hanvisa till avsnitt 5.4.2 dar
vi beskriver hur vi ser pa situationen generellt nar parterna avlider mellan kontrakt och kdpebrey,
aven i de fall nar det saknas fullmakt. Det avsnittet besvarar din sista fraga. Om kontraktet har skrivits
under nar éverlataren fortfarande &r i livet, anser vi att dverlatelsen skett frdn denne. Aven kdpebrevet
bor darfor ange den avlidne som dverlatare. Om det finns en fullmakt kan fullmaktshavaren
underteckna kopebrevet for den avlidne.

Om det inte finns fullmakt far istallet dodsbodelagarna underteckna for den avlidnes rakning. Vi
godtar dven att dodsboet efter dverlataren anges som overlatare pa kopebrevet, eftersom vi betraktar
det som ett fullgorande av villkor om kopebrev enligt kopekontraktet.




Forbereda ett dodsfall med fullmakt innan tilltrade?

JA




En (av flera) dodsbodelagare kan aldrig lamna fullmakt for hela dodsboet




Fullmakt dodsbon

Fel (om inte samma fullmakt)

e Fullmakt for AA att foretrada
dodsboet efter BB vid forsaljning av
dodsboet tillhoriga
fastighet/bostadsratt ...

e Underskrift XX

* Denna fullmakt funkar endast om
alla dodsbodelagare signerar
samma fysiska papper!

Ratt

* Fullmakt for AA att foretrada mig
som dbdsbodeldgare i dodsboet
efter BB vid forsaljning av dodsboet
tillhoriga fastighet/bostadsratt...

e Underskrift XX




Hej Claes,

Kan du sla ett snabbt 6ga pa denna fullmakt?
5 dodsbodelagare enligt bouppteckning dar 4
dodsbodelagare ger Sandra fullmakt att

foretrada dodsboet.

Funkar den?




Fullmakt - saljare

Fullmakt for Dodsbodelagare nr 1
eller tin den som denne satter i sitt stalle, att forsélja dédsboet efter Irene Canel Grenthe
tillhériga

Objekt Bostadsratten till I1agenhet nr TER, A B J

Fullmakt Att inga férmedlingsuppdrag.

Att upprétta och underteckna éverlatelseavtal och likvidavrakningshandlingar.

Att pantforskriva bostadsratten.

Att hos langivare inhdmta uppgifter om de lan som belastar bostadsratten samt att fér

min/var rékning inhdmta de uppgifter om bostadsratten hos bostadsréttsféreningen som

fastighetsméklaren efterfragar.

Att & min/var rakning anséka om uttrade ur bostadsréattsféreningen.

o Att utkvittera och uppbéara képeskillingen samt pa alla i samband med férséljning i évrigt
férekommande handlingar teckna mitt/vara namn, godkénner jag/vi ombudets laga
atgarder.

FEL!

Sarskilda villkor Eventuella kostnader som bostadsrattsforeningen begar for uppgiftslamnandet skall betalas
av och faktureras uppdragsgivaren.

Undertecknande den 19 december 2024

For Dodsboet efter
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For Dodsboet efter ' For Dodsboet efter Ir e




Fullmakt - saljare

Fullmakt for

Objekt

Fullmakt

RATT!

Sarskilda villkor

Undertecknande

foretrada mig som doédsbodelagare vid forsaljning av
Dodsbodelagare nr 1
eller til den som denne satter i sitt stélle, att dédsbhoet efter Irene Canel Grenthe
tillhoriga

— - - . -~ el

Bostadsratten till lagenhet nr : J

Att inga férmedlingsuppdrag.

Att uppratta och underteckna éverlatelseavtal och likvidavrakningshandlingar.

Att pantforskriva bostadsratten.

Att hos langivare inhdmta uppgifter om de lan som belastar bostadsratten samt att fér
min/var rakning inhdmta de uppgifter om bostadsratten hos bostadsrattsféreningen som
fastighetsméklaren efterfragar.

Att & min/var rakning anséka om uttrade ur bostadsréattsféreningen.

o Att utkvittera och uppbéara képeskillingen samt pa alla i samband med férséljning i évrigt
férekommande handlingar teckna mitt/vara namn, godkénner jag/vi ombudets laga
atgarder.

Eventuella kostnader som bostadsrattsforeningen begar fér uppgiftslamnandet skall betalas
av och faktureras uppdragsgivaren.

den 19 december 2024

2
&

Dédsbodelidgare nr 2 . [




Kan god man l[amna fullmakt?

* Jal!
* Men inte for sig sjalv...
e Skriv:

 "Harmed lamnas fullmakt for XX att foretrada [huvudmannen] sasom
dodsbodelagare ...”.

e Underskrift ”YY, god man”

e Skriv inte:
 "Harmed lamnas fullmakt for XX att foretrada mig...”




Framtidsfullmakter



Betydligt mindre strul med jav 2025 jfrt med 2024




Utpeka bostaden?

Framtidsfullmakter ar den enda fullmakt som inte
uttryckligen behover utpeka bostaden




Utpeka bostaden?

Framtidsfullmakter maste dock ange
rétt att sdlja bostad
(generalfullmakter funkar som sagt aldrig)




Glom inte!

108 Om fullmaktshavaren bedomer att framtidsfullmakten har tratt i kraft, ska
han eller hon snarast underratta fullmaktsgivaren och fullmaktsgivarens make
eller sambo och narmaste slaktingar. Om en granskare enligt 23 8 har utsetts, ska
aven denne underrattas.

Av underrattelsen ska det framga att framtidsfullmakten har tratt i kraft och vad
den innehaller.
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