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1. Granskningen

1.1 Bakgrund

En fastighetsméklare ska tillhandahalla en tilltdnkt kopare som ar
konsument en objektsbeskrivning. Om det ar en bostadsratt som férmedlas
ska objektsbeskrivningen bland annat innehalla uppgift om bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning. Med det menas hur stor andel av
bostadsrattsforeningens totala Ian som indirekt belastar den enskilda
lagenheten. Fastighetsmaklarinspektionen har i tva tematiska granskningar
under aren 2023-2025 granskat enskilda maklares efterlevnad av denna
skyldighet'. Granskningarna har avslutats med en promemoria dver
slutsatserna samt en vdagledning for att underlatta efterlevnaden av
bestammelsen.

Ett fastighetsmaklarforetag har en skyldighet att verka for att dess maklare
foljer fastighetsmaklarlagen (2021:516) och god fastighetsméklarsed. Med
anledning av att relativt omfattande brister noterades i de tva tematiska
granskningarna avseende enskilda maklare beslutade inspektionen i april
2025 att genomfora ytterligare en tematisk granskning. Denna gang med
utgangspunkten att undersdka hur maklarforetagen efterlever den
bestammelsen i fraga om maklarnas skyldighet att tillhandahalla uppgiften
om indirekt nettoskuldsattning.

1.2 Syfte och metod

Syftet med tillsynsprojektet har varit att granska om de utvalda
maklarforetagen uppfyller sitt ansvar att verka for att maklarna i foretaget
har ratt kompetens och verktyg for att kunna rakna ut och ange en uppgift
om en bostadsratts indirekta nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen.
Genom att rikta den tematiska tillsynen mot foretagen ansag inspektionen
att en storre effekt borde kunna uppnas jamfoért med vad som kan uppnas
genom fortsatt tillsyn enbart mot enskilda maklare.

Inom ramen for projektet har Fastighetsmaklarinspektionen undersékt om
foretagen har tillgodogjort sig innehallet och stéllningstagandena i
inspektionens publicerade promemoria och vagledning avseende indirekt
nettoskuldsattning samt de avgdranden fran Fastighetsmaklarinspektionens
disciplinndmnd och domstol som har meddelats pa omradet. Det har ocksa
undersokts i vilken utstrackning foretagen ger de anstallda maklarna

" Se inspektionens promemoria och vagledning dnr 23—-1082 och 24-0964, https://fmi.se/vad-galler-vid-
formedling/marknadsforing-och-visning/indirekt-nettoskuldsattning/.
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mojlighet att nyttja verktyg vid utrakningen av uppgiften om indirekt
nettoskuldsattning samt om foretagen i de fallen kontrollerar att verktygen
levererar ett korrekt resultat. Granskningen har ocksa syftat till att
underséka om, och i sa fall pa vilket satt, foretagen agerar om en anstalld
maklare har asidosatt sina skyldigheter pa omradet och vilka atgarder som
eventuellt vidtas for att ett dsidosattande av lagregeln inte ska upprepas.

Tillsynsprojektet har genomforts genom att Fastighetsmaklarinspektionen
har initierat tillsynsarenden mot 32 maklarféretag. Inspektionen har gjort
urvalet av de féretag som har ingatt i granskningen utifran tva olika
parametrar, varav den forsta bygger pa uppféljning och den andra bygger
pa ett slumpmassigt urval.

Myndigheten har som forsta del i urvalet inlett tillsynsarenden mot 10
maklarforetag, dar en enskild maklare pa foretaget har meddelats en
pafoljd under perioden 2023 till 2025 avseende brister i utrakningen eller
angivelsen av tva bostadsratters indirekta nettoskuldsattning i
objektsbeskrivningen. Vid urvalet har undantag gjorts for de maklarféretag
dar beslut om paféljd for en enskild maklare har 6verklagats och
rattsprocessen vid granskningens borjan fortfarande pagick. | den andra
delen har myndigheten efterstravat ett representativt urval av 22
maklarforetag med en spridning avseende geografi samt eventuell
kedjetillhérighet.

Projektet slutférs genom sammanfattningen av resultatet av granskningen i
denna promemoria. Syftet med promemorian ar att tydliggora
inspektionens tolkning av bestammelsen och végleda kring vad féretagen
kan och bor gora for att uppfylla dessa krav. Dartill ocksa att skapa
incitament och ge vagledning till maklarféretagen och
branschorganisationerna, sa att de kan arbeta vidare med eventuella
egenatgarder. Malet ar att samtliga verksamma maklare i registrerade
maklarforetag ska ha nddvandig kompetens och tillhandahallas ratt
forutsattningar for att korrekt kunna berdkna och lamna uppgiften om en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen. Detta
innebar i forlangningen att tilltdnkta kopare tillhandahalls en
objektsbeskrivning med betydelsefull ekonomisk information om
formedlingsobjektet, sa att de kan fatta valgrundade affarsbeslut.
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1.3 Rattslig utgangspunkt

Utgangspunkten for tillsynsprojektet har varit bestdmmelserna i 3 kap. 14
och 15 8§ samt 3 kap. 2 § fastighetsmaklarlagen (FML). Av 3 kap. 14 § FML
foljer att en fastighetsmaklare ska tillhandahalla en tilltankt kopare som ar
konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). | 15
§ samma kapitel anges att om férmedlingen avser en bostadsratt ska
objektsbeskrivningen innehalla uppgift om bland annat bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning.

Bostadsrattsforeningens nettoskuldsattning ar foreningens rantebarande
skulder minus de rantebarande tillgangarna och likvida medel enligt den
senaste tillgdngliga arsredovisningen. Om féreningen har tagit upp nya lan
efter balansdagen kan det framgé av en not i &rsredovisningen. Aven en
sadan skuld efter balansdagen ska inga i berdkningen.

Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning ska alltsa réaknas ut av maklaren
och redovisas i objektsbeskrivningen. Uppgiften bor uttryckas i kronorz.

2 Prop. 2021/22:171's. 111 f.
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Av 3 kap. 2 § 1 st. FML féljer en skyldighet for maklarforetag att verka for att
maklare som bedriver sin verksamhet i féretaget foljer bland andra
bestammelserna i 3 kap. 14 och 15 §§ FML. | férarbetena till bestammelsen i
3 kap. 2 § 1 st. FML anges att foretaget ska bedriva sin verksamhet sa att
verksamma maklare i foretaget faktiskt kan félja god fastighetsmaklarsed,
exempelvis genom att ha rutiner och riktlinjer som underlattar for maklarna.
Sadana rutiner och riktlinjer kan bland annat avse hur handlingar hanforliga
till féormedlingsverksamheten bor utformas och tillhandahallas. Ett
maklarforetag ska ocksa tillhandahalla méaklarna de verktyg de behover for
att kunna fullgora sina férmedlingsuppdrag, sdésom andamalsenligt
systemstdd samt intern utbildning avseende tillampningen och
anvandandet av dema.

Bestammelsen staller dven krav pa att foretaget aktivt medverkar och bidrar
till att maklarna uppfyller sina skyldigheter. Om féretaget far kinnedom om
att en maklare i foretaget har asidosatt sina skyldigheter har foretaget ett
ansvar att ingripa mot maklaren och verka for att det inte upprepas. Om ett
foretag har haft kdannedom om en méklares asidosattande av lagen och har
underlatit att forsoka komma till ratta med det kan aven foretaget hallas
ansvarigt for att ha brustit i att verka for att maklarna féljer god
fastighetsmaklarsed. Foretaget kan ocksa utifran uttalandena i férarbetena
hallas ansvarigt om det exempelvis tillhandahaller undermaliga system vilka
inte ger maklarna mojlighet att uppfylla lagens krav. Ansvaret for foretaget
ar enligt uttalandena i namnda forarbeten i princip det samma oberoende
av faktorer som foretagets storlek och antalet anstallda. Det ligger dock i
sakens natur att det kan kravas av ett storre foretag att vidta sarskilda
atgarder for att sakerstalla att foretaget, pa samma satt som ett mindre
foretag, har overblick over verksamheten samt att respektive maklare far
det stod som kravs utifran erfarenhet och forutsattningar. Varje foretag
ansvarar sjalvstandigt for att fullgora sina skyldigheter enligt
bestammelsen.

1.4 Utfallet

Fastighetsmaklarinspektionen har inom ramen for tillsynsprojektet initierat
tillsynsarenden mot 32 maklarforetag. | granskningen har sdval goda som
mindre goda exempel noterats. Mot bakgrund av att projektet beror
maklarforetagets allmanna skyldigheter som hittills ar en relativt oprévad
bestammelse har inspektionen valt att anvanda det insamlade materialet
enbart for kartlaggning och som underlag for denna promemoria. |
efterféljande avsnitt kommer inspektionen att redogora for och

3 Prop. 2020/21:119 s. 111 ff.
4 Prop. 2020/21:119's. 113.



Fastighetsmaklarinspektionen Promemoria 6(21)

2026-03-10

exemplifiera vad som har uppmarksammats i de aktuella tillsynsarendena.
Det kommer ocksa att redogdras for inspektionens standpunkt i olika
avseenden.

Fastighetsmaklarinspektionen forutsatter att denna promemorias innehall
tas i beaktande av samtliga registrerade fastighetsmaklarféretag. Efter att
foretagen har fatt mojlighet att ta del av innehallet kan inspektionen
komma att folja upp foretagens efterlevnad av den aktuella bestammelsen
genom nya tillsynsinitiativ. Vid en eventuell uppfdljande kontroll kan
inspektionen komma att stélla hogre krav pa foretagen for att undvika en
disciplinar pafoljd.
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2. lakttagelser och kommentarer

2.1 Inledning

| foljande avsnitt redogor Fastighetsmaklarinspektionen for de iakttagelser
som myndigheten har gjort genom granskningen samt for myndighetens
standpunkt i olika avseenden. Syftet ar att avsnittet ska ge vagledning och
redogdra for inspektionen syn pa hur maklarforetagen ska verka for att
deras maklare foljer god fastighetsmaklarsed.

2.2 Foretagets tillhandahallande av
metodstod

2.2.1 Inledning

Av forarbetena framgar att ett maklarforetag ska bedriva sin verksamhet pa
ett satt som gor att maklarna som ar verksamma i foretaget ges
forutsattningar att kunna utféra sina uppdrag samt uppfylla sina
skyldigheter enligt FML. Det maste finnas riktlinjer och rutiner som
underlattar for maklarna att félja god fastighetsmaklarsed. Som exempel pa
vad rutinerna och riktlinjerna kan omfatta anges information och rad om
hur avtal och objektsbeskrivningar ska utformas och tillhandahallas, hur
forbud ska iakttas, hur kontrollskyldigheten respektive radgivnings- och
upplysningsskyldigheten kan uppfyllas samt praktiska fragor om journal,
budgivningslista och bevarande av handlingars.

Foretaget ansvarar dven for att méklarna har tillgang till de verktyg som
behovs for att kunna fullgora sina férmedlingsuppdrag i enlighet med de
skyldigheter som féljer av FML och god fastighetsmaklarsed. Det aligger
ocksa foretaget att se till att méklarna ar inforstddda med hur exempelvis
datasystem och andra verktyg ska anvandase.

Genom Fastighetsmaklarinspektionens tva tematiska granskningar pa
omradet, samt de signaler som myndigheten har fatt fran
branschorganisationerna, beddmer inspektionen att framtagandet av
underlag for berakningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning,
samt utférandet av berakningen, utgor en av maklarens mer avancerade
arbetsuppgifter under férmedlingsprocessen. Det ror dels vilka poster i
arsredovisningen som ska tas med vid berdkningen och var uppgifterna ska

® Prop. 2020/21:119 s. 54-55 samt 113.
5 Prop. 2020/21:119 s. 113-114.
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hamtas fran, dels vilket andelstal som ska anvéndas. Det avser dven
praktiska fragor kring vad maklaren bor gora vid oklarheter eller bristande
information om bostadsrattens andelstal. Medan maklaren i normalfallet
framst vidareformedlar information mellan parterna i en bostadsaffar
behover maklaren avseende uppgiften om indirekt nettoskuldsattning i
vissa fall eftersdka ytterligare underlag och stélla kontrollfrdgor samt
behandla och bearbeta de inhamtade uppgifterna.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsmaklarinspektionen att berakningen
av den indirekta nettoskuldsattningen ar en av de arbetsuppgifter dar
maklarforetaget behover bidra med information, rad och stottning till
maklarna och underlatta for att de ska kunna agera enligt god
fastighetsmaklarsed.

2.2.2 Stodjande material och utbildning

Utifran granskningen kan slutsatsen dras att det i dagsldget inte ar vanligt
forekommande att maklarforetagen har tagit fram egna strukturerade och
formaliserade rutiner och/eller riktlinjer pa omradet. De flesta foretag
tillhandahaller dock de verksamma maklarna nagon form av material. | vissa
fall ror det sig om material utformat av en extern part, exempelvis en
branschorganisation eller Fastighetsmaklarinspektionen. | andra fall material
sammanstallt av foretaget/huvudkontoret/franchisegivaren, men som till
stor del bygger pa externt material. | granskningen finns goda exempel pa
foretag som tillhandahaller material pa omradet i en sammanhallen och
strukturerad form, som har en utpekad ansvarig person som uppdaterar
materialet vid behov, som ger hanvisningar till relevant externt material,
som har exemplifieringar for att underlatta forstaelsen for lasaren och som
har framtagna fragor och svar (FAQ).

Det kan vidare konstateras att majoriteten av de granskade féretagen
erbjuder sina maklare ndgon form av utbildning pa omradet. Hur utbudet
ser ut varierar beroende pa foretagets storlek och antal anstallda maklare,
sa som exempelvis ett storre foretag dar huvudkontoret eller en enskild
juristavdelning kan ansvara for och tillhandahalla utbildningar och
radgivning, jamfort med till exempel ett féretag med endast ett fatal
anstallda maklare. Fastighetsmaklarinspektionen ser positivt pa att manga
foretag har tagit del av och arbetar utifran den vagledning och promemoria
som inspektionen tagit fram och att féretagen I6pande tar del av ny praxis
och information pa omradet.

Det kan dven konstateras att det ar vanligt forekommande att
kompetensutveckling sker genom utbildningstillfallen fran en extern part,
vanligtvis fran ndgon av branschorganisationerna, dar manga av foretagen
verkar for ett hogt deltagande bland sina méaklare. Flera foretag uppger att
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utbildningarna finns inspelade for att kunna erbjudas nyanstallda maklare,
men dven fér de som dnskar uppdatera sig i amnet. Manga foretag
tillhandahaller daven egna interna utbildningar och eget utbildningsmaterial
och har |dpande avstamningar pa exempelvis vecko- eller manadsmoéten
nar det kommer ny information eller praxis pa omradet. Inspektionen har
iakttagit ytterligare goda exempel pa hur féretagen arbetar med
kompetensutveckling, s& som exempelvis vid nyanstélining dar maklarna
erbjuds utbildningstillfallen och material, blir erbjudna en mentor eller en
utpekad stodperson som méklarna kan radfraga. Det finns dven exempel
dar stottning ges av kontorschef/jurist/senior medarbetare i hur
utrakningen ska goras och aven kontroll och genomgang av att
utrakningen har gjorts korrekt. Vissa maklarforetag erbjuder dven tillgang
till juridisk rddgivning och individanpassad utbildning.

Negativa aspekter som inspektionen har kunnat konstatera utifran
granskningsunderlaget avser ostrukturerat och osammanhangande
material, oklarheter kring om och i sa fall nar materialet ska uppdateras och
vem som ansvarar for att detta sker, hanvisningar till material som inte
utgor den senaste versionen av handlingen och lankar som inte fungerar.
Det forekommer dven kategoriska uttalanden angdende exempelvis vilka
poster som ska beaktas eller inte vid utrakningen eller vilket underlag som
ska anvandas, men dar det sedan inte tydligt framgar att det finns
undantag/avvikelser eller situationer dar maklaren kan behdva vidta vissa
ytterligare atgarder for att kunna utfora en korrekt utrakning. Ett sadant
omrade dar inspektionen hos vissa foretag ser ett behov av forbattring ror
tydligheten kring att méaklaren har ett relativt langtgaende ansvar att vid
behov vidta atgarder for att efterska det korrekta andelstalet for
utrakningen samt vagledning kring vilka atgarder som maklaren da kan och
bor vidta. Att en maklare i vissa fall kan behdva saval kontrollera riktigheten
i ett av foreningen ldmnat andelstal som sjalv konstatera eller berdkna
andelstalet utifran tillgangliga handlingar sdsom stadgarna och den
ekonomiska planen, har bekraftats av domstol’. Ett annat sddant omrade
dar informationen hos vissa foretag ar alltfor knapphandig och schematisk
ar hur posterna "Ovriga skulder”, "Ovriga fordringar” samt “Finansiella
anlaggningstillgangar” bor hanterase.

2.2.3 Stodjande verktyg

Inom ramen for granskningen har Fastighetsmaklarinspektionen tagit del av
flera olika tillhandahallna verktyg. Det rér sig om saval interna verktyg som
verktyg som tillhandahalls av en extern part. Det framsta exemplet ar

" Se exempelvis Kammarréatten i Géteborgs dom i mal nr 4711-24 och Forvaltningsratten i Karlstads
dom i mal nr 5428-23.

8 Se inspektionens promemoria och végledning dnr 23—1082 och 24-0964, https://fmi.se/vad-galler-vid-
formedling/marknadsforing-och-visning/indirekt-nettoskuldsattning/.
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raknesnurror, saval enklare varianter i form av exempelvis en Excel-fil dar
manuell inmatning i hdgre grad kravs av maklaren, som mer avancerade
berakningsverktyg dar storre delen av utrédkningen automatiskt grundas pa
uppladdade dokument och dar det finns forklarande hjalptexter. Av
forarbetena framgar att maklarforetaget normalt ansvarar fér eventuella
brister i tillhandahallna datasystem och andra verktyg, dven om
maklarforetaget har fatt verktyget fran en extern parte. Inspektionen vill har
understryka vikten av att méklarna i foretaget har tillfredsstallande kunskap
om de verktyg som anvdnds och att féretaget har gjort en aktiv analys och
beddmning av ett verktyg innan det tillhandahalls maklarna. Det ror
aspekter som tillforlitligheten hos verktyget, hur det anvands, vad det
inkluderar och fragor kring uppdatering av innehallet, exempelvis om det
sker vid vissa tidpunkter och/eller vid behov. Avseende kontroll av ett
verktygs tillforlitlighet finns goda exempel fran granskningen. Méklarforetag
har exempelvis infor det eventuella anvandandet av ett verktyg genomfort
inledande provberakningar, dar manuella utrdkningar av ett antal
bostadsratters indirekta nettoskuldsattning har genomférts och darefter
jamforts med utfallet nar utrakningen i stallet har skett genom
berakningsverktyget. Det finns dven exempel pa maklarforetag som
kontinuerligt kontrollerar att berakningen fran det verktyg som anvands i
verksamheten dverensstammer med en manuellt genomford utrdkning.

Genom granskningen har inspektionen tagit del av goda exempel dar
berdkningsverktyg forvisso anvands, men inte utgdr ensam grund till den
angivna uppgiften i objektsbeskrivningen. Ett foretag uppger att om ett
berakningsverktyg anvands ska maklaren ocksa alltid gora en egen
kontrollberakning for att upptacka eventuella avvikelser. Ett annat foretag
agerar pa motsatt satt, vilket innebar att maklaren férst gor en egen
utrakning som sedan stams av gentemot utfallet fran ett berakningsverktyg.

Utover olika typer av berakningsverktyg och raknesnurror kan aven
datasystemet som maklarforetaget anvander nyttjas for att underlatta for
maklarna att sakerstalla att en uppgift om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning lamnas i objektsbeskrivningen. | granskningen finns
goda exempel som bland annat innebar att en uppgift maste anges for att
kunna uppratta objektsbeskrivningen/publicera bostadsannonsen, att det
finns malltexter med mojlighet till individuell anpassning samt hjalptexter
som vagleder om hur berdkningen ska goras. Det finns dven féretag som
har angett att i de fall tilltdnkta kdpare tillhandahalls saval en tryckt som en
digital objektsbeskrivning ser datasystemet till att den inlagda uppgiften
publiceras i samtliga versioner av handlingen.

® Prop. 2020/21:19 s. 115.

10



Fastighetsmaklarinspektionen Promemoria 11(21)

2026-03-10

2.2.4 Fastighetsmaklarinspektionens
standpunkt

| forarbetena uttrycks att maklarforetagen ska se till att maklarna faktiskt
kan félja god fastighetsmaklarsed®. Aven om det inte uttryckligen uppstalls
nagot krav pa att féretagen ska tillhandahalla utbildning eller andra
kompetenshdjande insatser anser Fastighetsmaklarinspektionen att det ar
en grundforutsattning att foretagen sakerstaller att maklarna har den
kunskap som kravs och |6pande haller sig uppdaterade for att kunna
berdkna bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. Inspektionen anser
det aven lampligt att foretagen tillhandahaller rutiner och/eller riktlinjer
avseende maklarnas hantering av berdkningen. Det skapar forutsattningar
for en enhetlig och effektiv hantering avseende en arbetsuppgift som kan
vara kravande. Det mojliggor ocksa sarskilda anpassningar till eventuella
lokala eller verksamhetsspecifika omstandigheter. For ett foretag som
formedlar en stor andel nyproducerade bostadsratter kan det till exempel
vara gynnsamt att framhalla och tydliggora vilket underlag som da bor
anvandas vid berakningen. Det kan finnas en forvaltare pa
verksamhetsorten som anlitas av manga bostadsrattsféreningar vars
maklarbilder inte tydligt anger vilket andelstal som berakningen ska baseras
pa. Maklarféretaget skulle da underlatta for de verksamma méklarna
genom att tydliggora vilka atgarder som bor vidtas for att fa fram
andelstalet. P4 en ort dar manga bostadsrattsféreningar exempelvis
tillampar differentierade andelstal kan sarskild information om hur maklaren
i del fallen bor agera underlatta.

Som miniminiva anser Fastighetsmaklarinspektionen att ett maklarforetag i
vart fall ska tillhandahalla de verksamma maklarna material om indirekt
nettoskuldsattning, innefattande vilket underlag berdkningen ska grundas
pa, hur olika poster i arsredovisningen ska hanteras, vad som galler
betraffande andelstal och hur uppgiften ska tillhandahallas tilltankta kdpare.
Materialet ska vara lattillgangligt, relevant, ssmmanhallet och i ordnad
form. Det bor dven uppdateras vid behov, foretradesvis av en utpekad
ansvarig person. Avseende lankning/hanvisning till externt material
forutsatter inspektionen att kontroll sker kontinuerligt av maklarforetaget
for att sakerstalla att hanvisning sker till ratt version av handlingar och att
lankar fungerar. Onskvért ar dven att féretagen I6pande erbjuder
kompetensutveckling och sakerstéller att utbildningsmaterial finns sparat
samt att eventuell webbaserad utbildning finns inspelad. P& sadant satt ges
mojligheten att I6pande kunna ta del av materialet och vid behov
uppdatera sina kunskaper.

0 Prop. 2020/21:119 s. 111 ff.
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Fastighetsmaklarinspektionen anser det fordelaktigt med funktioner i
foretagets datasystem som underlattar for maklarna att tillhandahalla en
uppgift i objektsbeskrivningen om bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning. Inspektionen anser aven att det ar lampligt och gagnar
de verksamma maklarna att foretaget tillhandahaller verktyg som
underlattar berakningen av den indirekta nettoskuldsattningen, exempelvis i
form av réaknesnurror/berakningsmallar. Om sa inte ar fallet stélls desto
hogre krav pa foretaget att tillhandahalla stddjande material och utbildning
for att maklarna ska kunna genomféra en tillforlitlig manuell utrdkning. Om
verktyg tillhandahalls har féretaget dock ett ansvar att ha tillracklig kunskap
om dess tillforlitlighet, funktion, omfattning och innehall. Féretaget ansvarar
for att maklarna har tillgang till tydlig och lattillgénglig information om
verktygets funktion och anvandning. Det kan aven underldtta med
forklarande hjalptexter betraffande falt och poster som ingar i
berakningsverktyget. Bortsett fran maklarforetagets ansvar att tillhandahalla
behdvliga verktyg ar det ocksa viktigt att foretaget tydliggdr den enskilde
maklarens egna ansvar att ange en korrekt uppgift om bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning.

2.3 Foretagets aktivitetsplikt
2.3.1 Inledning

Processen att inhamta de korrekta och relevanta siffrorna om en
bostadsratts andelstal for arsavgift samt poster fran ratt version av
arsredovisningen och darefter genomfora sjdlva utrakningen bestar av flera
moment. Det dr ocksa den enda obligatoriska uppgiften i
objektsbeskrivningen som en maklare sjalv ska rakna ut. Det kan medfora
felaktigheter i det slutliga resultatet. For att i mojligaste man undvika att en
tilltankt kopare far en felaktig uppgift som laggs till grund for ett kopbeslut
spelar en kontroll av ndgot slag, for att sdkerstalla uppgiftens riktighet, en
viktig roll.

| forarbetena motiveras kravet pa maklarféretag att verka for att maklare
som bedriver verksamhet i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt god
fastighetsmaklarsed med att ett foretag normalt sett har battre mojligheter
an den enskilda maklaren att bestamma hur arbetet ska organiseras. Av den
anledningen uttalas vidare att det bor kravas att maklarforetaget aktivt
medverkar till att de maklare som bedriver verksamhet i féretaget uppfyller
sina skyldigheter enligt lagen. Denna skyldighet anses kunna variera
beroende bland annat pad maklarens erfarenhet och férmedlingsuppdragens
art. Om foretaget far kinnedom om att en maklare i foretaget har asidosatt
sina skyldigheter har féretaget ett ansvar att ingripa mot méklaren och
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verka for att dsidosattandet inte upprepas. Om ett féretag har haft
kdannedom om en maklares asidosattande av lagen och har underlatit att
forsoka komma till ratta med det kan dven méklarforetaget hallas ansvarigt
for att ha brustit i att verka for att maklarna foljer god fastighetsmaklarsed.

Med anledning av det har granskningen aven inkluderat en uppféljning av
inspektionens tva tidigare tematiska tillsynsinsatser, dar enskilda maklare
har meddelats pafoljd avseende brister i utrakningen eller angivelsen av
bostadsratters indirekta nettoskuldsattning i objektsbeskrivningen. Syftet
har varit att se om féretagen har uppmarksammat bristerna och undersoka
om, och i sa fall pa vilket satt, foretagen arbetar for att sakerstalla att
maklarna inte upprepar tidigare konstaterade forseelser.

" Prop. 2020/21:119 s. 53 ff.
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2.3.2 Kontroller och uppfdljning

Fastighetsmaklarinspektionen har i granskningen noterat att flera av
maklarféretagen tillampar nagon form av kontroll for att sakerstalla att
uppgiften som lamnas ar korrekt. Formen for hur den har typen av kontroll
tillampas varierar. Granskaren ar i vissa fall en maklarkollega, i andra fall en
maklarassistent, ndgon i féretagets ledning eller en extern funktion
exempelvis centralt i en kedja anlitad juridisk expertis. | vissa fall far nya
maklare inledningsvis stéttning fran kontorschefen vid utrakningen.

Exempel som har iakttagits i tillsynsinsatsen ar att en granskare alltid
genom egen utrakning kontrollerar uppgiftens riktighet eller att en
maklarassistent alltid kontrollerar att uppgiften finns med i samtliga saval
tryckta som digitala objektsbeskrivningar innan de tillhandahalls tilltéankta
kopare. | vissa fall kontrollerar méklarna varandras objektsbeskrivningar och
annan typ av marknadsforing for att sakerstalla att uppgiften om en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning lamnas och &r korrekt. Det
handlar i andra fall om I6pande kontroller dar uppgiftens riktighet granskas
pa en mer fortldpande basis. Det forekommer dven regelbundna
stickprovskontroller bland foretagets samtliga méaklare, vilket innebar att
enstaka slumpvis utvalda utrakningar och redovisningar av uppgiften
kontrolleras av en annan granskare som da sakerstaller riktigheten. Det kan
ocksa handla om att kunskapstest tillhandahalls for att identifiera
kunskapsluckor pa en dvergripande niva eller for att kartlagga respektive
maklares kunskaper och eventuella kunskapsluckor pa omradet, for att
darigenom kunna identifiera lampliga individuella insatser for att atgarda
dessa.

| granskningen har ocksa redogjorts for moéjligheten att inom en kedja, pa
central niva, fa fram uppgifter om vilka formedlade bostadsratter som
eventuellt saknar uppgift om indirekt nettoskuldsattning i
objektsbeskrivningen. Dar finns ocksad majlighet att sortera statistiken per
enskilda kontor eller maklare sa att enskilda foretag kan se hur val maklarna
pa det egna foretaget efterlever kravet.

Genom den uppféljande delen av granskningen kan konstateras att
samtliga berdrda foretag har uppmarksammat maklarnas brister, i de flesta
fall genom att maklaren sjalv har meddelat detta. Det ar vanligt
forekommande att eventuella brister lyfts internt och att foretagen som en
direkt foljd erbjuder fler utbildningstillfallen eller genomgang tillsammans
med samtliga medarbetare avseende det eller de omraden dar forseelser
har féorekommit.

Fastighetsmaéklarinspektionen har sett flera goda exempel pa hur féretagen
har uppmarksammat en méaklares brister och vidtagit atgarder, exempelvis
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genom att erbjuda mer utbildning och stottning, kontrollrdkning av
maklarens utréakningar samt en individuell plan for hur maklaren ska undga
att upprepa forseelsen.

Vidare kan det konstateras att vissa foretag har reglerat maklarens
skyldighet att informera foretaget om eventuella tillsynsarenden eller
klagomal mot maklaren i anstallningsavtalet. Det forekommer dven att
foretag gor en avstamning mot de anmalningar och tillsynsarenden som
finns hos Fastighetsmaklarinspektionen.

| ndgot fall har inspektionen upplevt att det kan ifrdgasattas ifall foretaget
utifran tidigare konstaterade forseelser har vidtagit tillrackliga atgarder for
att komma till ratta med en brist hos en maklare. Mot bakgrund av att det i
granskningen inte har ingatt att kontrollera hur de enskilda maklarna
efterlever kravet pa att redovisa indirekt nettoskuldsattning far detta
kontrolleras inom ramen for den I6pande tillsynen mot enskilda maklare.

2.3.3 Fastighetsmaklarinspektionens
standpunkt

Fastighetsmaklarinspektionen ser positivt pa den har typen av
kontrollatgarder och anser att de ar dnskvarda for att sakerstalla en hog
kvalité. Detta motiveras av att det ar ett relativt komplicerat moment och
ett utférande som staller hoga krav pa saval kunskap som noggrannhet hos
maklaren. Det motiveras ocksa av att det, om maklaren har missforstatt hur
utrakningen ska goras, vid avsaknad av nagon form av kontrollatgard, finns
en 6verhangande risk for att maklaren kontinuerligt kommer att fortsatta
att rakna ut och tillhandahalla tilltankta kdpare en felaktig uppgift om en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning. Av den anledningen anser
inspektionen det nédvandigt att foretagen vid behov kan gora
punktinsatser for maklare som upplever kravet sarskilt komplicerat for att
sakerstalla att en korrekt uppgift tillhandahalls. Detta blir sarskilt viktigt vid
konstaterade brister med hansyn till foretagets aktivitetsplikt.

Naturligtvis finns fordelar med att en kontroll alltid gors av uppgiftens
riktighet och som da for enkelhets skull gors av ndagon annan pa samma
kontor. Samtidigt kan det vara en férdel att en extern part gor kontrollen
ifall en brist i utrakningen exempelvis orsakas av att ett bristfalligt material
eller verktyg for utrakning tillhandahalls av foretaget. Det finns annars en
risk for att dven granskarens utrdkning blir felaktig.

Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning ar att det i féretagets ansvar
ingar att uppmarksamma ndr en maklare meddelas en disciplinar pafoljd
samt att vidta atgarder for att se till att uppmarksammade brister inte
upprepas. Detta inte minst i frdga om upprepade forseelser. Det ar saledes
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av vasentlig betydelse att féretagen har nagon form av system eller
arbetssatt som adresserar hur foretaget ska fa kinnedom om maklarnas
eventuella forseelser samt hur foretaget ska arbeta med uppfoéljningen av
konstaterade brister. Inspektionen har genom granskningen sett flera goda
exempel pa detta, dar det primara fokuset har varit att stétta och hjalpa
maklaren i frdga och pa olika satt arbeta proaktivt for att undvika att
liknande brister aterupprepas bade pa individ- och foretagsniva.
Fastighetsmaklarinspektionen vill ocksa understryka vikten av att det
sakerstalls att eventuella atgarder som vidtas till foljd av en brist hos en
enskild maklare faktiskt ocksa ger avsedd effekt.

2.4 Bevarande av handlingar

2.4.1 Inledning

Om en fastighetsmaklare bedriver verksamhet i ett fastighetsmaklarféretag
ska maklaren enligt 3 kap. 19 § FML forvara kopior av de handlingar som
hor till verksamheten hos foretaget. Enligt 3 kap. 2 § FML ska ett
maklarforetag verka for att maklare som bedriver verksamhet i foretaget
bland annat foljer 3 kap. 19 § FML om f6rvaring av handlingar.

Av 4 kap. 2 § FML foljer att Fastighetsmaklarinspektionen far féreldgga en
registrerad maklare eller ett registrerat maklarforetag att lamna de
upplysningar och ge tillgang till de handlingar som behdvs for tillsynen. Av
forarbetena framgar att maklaren respektive maklarféretaget maste ge
tillgang till alla handlingar som kan vara av betydelse i det drende som
utreds® Det finns ingen uttbmmande lista 6ver vilka handlingar som ska
bevaras. De bevarade handlingarna ska dock kunna ge inspektionen en
tillfredstallande bild av de atgarder maklaren har vidtagit i
formedlingsuppdraget. Med utgangspunkt i detta, samt i bestaimmelsen i 3
kap. 15 § FML, far det anses stallas krav pa att maklaren i efterhand kan
redogora for hur uppgiften om den enskilda bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning har raknats fram.

Enligt forarbetena till 3 kap. 2 § FML har fastighetsmaklarforetag ett
overgripande ansvar for att maklare som bedriver verksamhet i féretaget
foljer god fastighetsmaklarsed. Av ansvaret foljer bland annat att foretaget
ska ha rutiner och riktlinjer vad galler praktiska fragor, exempelvis géllande
bevarande av handlingar®. Med denna utgangpunkt férelade inspektionen
de granskade foéretagen att redogora for om, och i sddant fall pa vilket satt,

2 Prop. 2020/21:119 s.132.
3 Prop. 2020/21:119 s. 113.
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foretaget verkar for att de enskilda maklarnas utrékning och underlag for
berdkningen bevaras.

2.4.2 Uppgiftsskyldighet

Av de yttranden som inkommit i granskningen kan konstateras att det finns
stora variationer, dels i vilka rutiner foretagen har for bevarande av
utrakningen och underlaget for berakningen, dels avseende hur féretagen
ser pa sitt ansvar kring bevarandet. Ett flertal foretag har uppgett att de
saknar specifika rutiner kring bevarande av utrakningen av
nettoskuldsattningen och hanvisar till att arkivering sker i enlighet med
FML. Flera foretag specificerar narmare att detta innebar att den utraknade
uppgiften om vad nettoskuldsattningen uppgar till bevaras samt de for
utrakningen relevanta handlingarna som arsredovisning, stadgar och
maklarbild.

Det finns ocksa enstaka foretag som helt fransager sig att de skulle ha ett
ansvar att verka for att maklarna bevarar utrakningen. Detta da det enligt
deras mening saknas en rattslig skyldighet for fastighetsmaklare att bevara
dokumentation kring hur den indirekta nettoskuldsattningen har raknats ut
och att det darmed ocksa saknas skyldighet for foretagen att verka for
detta.

Det finns flera goda exempel pa foretag som har rutiner kring att
utrakningen ska bevaras. Ett flertal uppger att den berakning som maklarna
gor genom diverse verktyg sasom raknesnurror och liknande bevaras
antingen i maklarsystemet, som PDF eller i en utskriven version i en for
formedlingsuppdraget avsedd akt. Ett fatal foretag har uppgett att
utrakningen bevaras for att tilltankta kopare ska kunna fa ta del av hur
berakningen har gjorts samt for att sakerstalla att maklarna i efterhand kan
redogdra for hur berdkningen har gjorts.

2.4.3 Fastighetsmaklarinspektionens
standpunkt

Med utgangspunkt i kravet pa att en maklare ska kunna lamna de
upplysningar som behdvs for tillsynen anser inspektionen att maklare har
en skyldighet att i efterhand kunna redogdra for hur berdkningen av den
indirekta nettoskuldsattningen har gjorts. Detta for att inspektionen ska
kunna beddéma maklarens efterlevnad av kravet pa att ange en korrekt
uppgift om bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. Det ar mgjligt att
en maklare pa ett tillfredsstallande satt kan redogora for utrdkningen i
efterhand, utan att ha bevarat densamma. Om sa ar fallet ar det tillrackligt
att maklaren bevarar underlaget for berakningen, sdsom arsredovisning,
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stadgar och den information som har legat till grund for faststallelse av
andelstalet. Utrakningen av bostadens indirekta nettoskuldsattning ar dock
i manga fall komplex, det &r manga olika parametrar att ta hansyn till och
inte helt ovanligt att kompletterande information maste inhamtas fran
exempelvis bostadsrattsféreningen eller den ekonomiska forvaltaren innan
en korrekt berakning kan goras.

Fastighetsmaklarinspektionen har i flera tidigare arenden uppmarksammat
att maklare har haft problem med att i efterhand kunna redogéra for hur
berakningen har gjorts, vilket i sig kan ligga maklaren till last vid en
eventuell tillsyn da differenser kan bli svarforklarade. Med bakgrund i detta
anser inspektionen att det ligger i maklarnas intresse att bevara
utrdkningen, for att pa sa satt sakerstalla att det i efterhand gar att
redogdra for berakningen. Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning ar
darfor att maklarféretagen i vart fall ska verka for att mojligheten finns att
pa ett enkelt satt kunna bevara utrdkningen. Féretagen bor dven upplysa
sina anstallda fastighetsmaklare om skyldigheten att bevara underlaget for
berdkningen, men ocksa att i efterhand kunna redogora for berdkningen
och darmed rekommendera dem att dven bevara sjalva utrakningen.

4 Se bland annat beslut med dnr 24—1036 samt 23—1241.
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3. Slutsatser och
sammanfattande kommentarer

3.1 Inledning

Sedan kravet pa att berdkna och ange bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning inférdes har Fastighetsmaklarinspektionen genom sina
tematiska granskningar och kontakter med branschen kunnat konstatera att
det ar en uppgift som generellt staller hoga krav pd maklaren. Utover att
utga fran ratt underlag och kunna tyda och beakta posternai en
arsredovisning korrekt har aven utfallet i domstol bekréftat att en maklare
som inte tydligt tillhandahalls det korrekta andelstalet for berakningen
forvantas vidta aktiva atgarder for att fa fram eller sjalv berdkna andelstalet
utifran relevanta handlingar och/eller genom att stélla kontrollfragor. Mot
denna bakgrund ar inspektionens uppfattning att maklarféretagen har en
ldangtgaende skyldighet att ge ratt forutsattningar for och aktivt medverka
till att de verksamma maklarna ska kunna utféra arbetsuppgiften pa ett
tillfredsstallande satt och i enlighet med god fastighetsmaklarsed.

Den aktuella lagbestammelsens innebdrd ar inte utforligt angiven, aven om
det finns vagledande och exemplifierande uttalanden i forarbetena. Det
vilar darfor ett stort ansvar pa maklarféretagen sjalva att analysera och
avgora vilka atgarder som behdver vidtas for att ge de verksamma
maklarna i foretaget ratt stod utifran deras erfarenhet och forutsattningar.
Bestammelsens innebdrd kommer vidare att utvecklas och konkretiseras
genom inspektionens tillsyn och avgéranden i
Fastighetsmaklarinspektionens disciplinnamnd och domstol.

3.2 Foretagets tillhandahallande av
metodstod

| den aktuella granskningen har inspektionen noterat saval féretag som
tillhandahaller omfattande stod i form av exempelvis utbildningsinsatser,
uppdaterat, relevant och ordnat informationsmaterial, stodjande
berdkningsverktyg, anpassningar i datasystem och olika kontrollfunktioner
som foretag som i princip saknar hjalpmedel for maklaren pa omradet. Det
ar vart att betona att inga avgoéranden fran Disciplinnamnden eller domstol
annu finns avseende hur maklarféretagets skyldigheter enligt 3 kap. 2 § 1 st.
FML forhaller sig till kravet pa att maklaren ska ange en uppgift om
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning. Syftet med aktuell promemoria
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ar att tydliggora Fastighetsmaklarinspektionens standpunkt i olika
avseenden och ge vagledning till branschen gallande de goda och mindre
goda exempel som har lyfts fram. Inspektionen utgar fran att samtliga
maklarforetag beaktar innehallet i denna promemoria. Vid en eventuell
uppféljande tillsyn pa omradet kan inspektionen komma att stalla hogre
krav i tillsynen for att ett foretag ska undga en disciplinar pafoljd, oaktat om
foretaget har ingatt i den aktuella granskningen.

Fastighetsmaklarinspektionen anser att ett maklarféretag behover skapa
forutsattningar for att de i foretaget verksamma maklarna ska ha en
tillracklig grundkunskap pa omradet och aven haller sig [6pande
uppdaterade i amnet. Maklarféretag bor lampligen ta fram formaliserade
rutiner och/eller riktlinjer avseende maklarnas hantering av berakningen av
bostadsratters indirekta nettoskuldsattning. Det skapar forutsattningar for
en enhetlig och effektiv hantering med méjlighet till fokus pa till exempel
lokala eller verksamhetsspecifika omstandigheter. Ett foretag bor i vart fall
tillhandahalla maklarna material for information och vagledning som ar
lattillgangligt, relevant, aktuellt, sammanhallet och i ordnad form.

Ett maklarforetag ska aven tillhandahalla de verktyg som behdvs for att
maklarna ska kunna fullgdra sina skyldigheter inom ramen for
formedlingsuppdraget. Genom exempelvis anpassningar i datasystemet kan
foretaget bidra till att maklarna alltid anger en uppgift om bostadsrattens
indirekta nettoskuld i objektsbeskrivningen samt vid behov exempelvis
anger en fortydligande kommentar. Med hansyn till att berakningen av den
indirekta nettoskulden kan upplevas komplicerad kan det fér mdnga
maklare vara lampligt, samt gagna ett korrekt resultat, att foretaget
tillhandahaller exempelvis ndgon form av berakningsverktyg/raknesnurra.
Om sadana verktyg tillhandahalls har dock foretaget ett ansvar att ha
tillfredsstallande kunskap om verktygets tillforlitlighet, funktion, omfattning
och innehall. Om foéretaget inte erbjuder nagon typ av berakningsstod bor
det daremot stéllas desto hogre krav pa att foretaget tillhandahaller
tillrackligt stodjande material och utbildning for att maklaren ska kunna
genomfora en tillforlitlig manuell berakning.

Ett maklarféretag behdver aven verka for att de anstallda maklarna faktiskt
ar inforstddda med tillhandahallet material och eventuella verktyg som
stalls till deras forfogande. Ett andamalsenligt satt att bidra till detta ar
genom utbildning och I6pande kompetensutveckling pa omradet. Det &r
viktigt att maklarna tillhandahalls information om nytillkommen praxis och
vagledande avgoranden. For att sakerstélla att tillhandahallet material
uppdateras vid behov och att planerade utbildningar genomférs bor
foretaget utse en ansvarig person for detta. Det ar ocksa viktigt att
foretaget har 6verblick dver vilka maklare som har deltagit i vilka
utbildningar och évriga kompetenshojande insatser pa omradet.
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3.3 Foretagets aktivitetsplikt

Nar det galler maklarforetagets aktivitetsplikt anser
Fastighetsmaklarinspektionen att foretaget bor ha analyserat och bedomt
pa vilket satt foretaget ska agera for att systematiskt kunna uppmarksamma
nar en maklare asidosatter sina skyldigheter. Foretaget bor dven ha riktlinjer
for hur det ska ingripa for att begrénsa eventuella konsekvenser av en
forseelse samt vilka atgarder som foretaget kan och bor vidta gentemot
maklaren for att sakerstalla att konstaterade brister inte upprepas. For att
kunna overblicka och folja upp férseelser och eventuella vidtagna atgarder
och i efterhand kunna redogora for hur féretaget har agerat i detta
avseende bor genomférda ingripanden dokumenteras.

Ett satt att aktivt arbeta for att uppmarksamma eventuella brister redan pa
ett tidigt stadium ar olika typer av sarskilda kontroller. | granskningen har
det framkommit flera olika tillvdgagangssatt som féretag anvander for att
undvika att maklare brister i att uppfylla lagkravet. Det kan réra sig om att
en maklarkollega, en assistent eller en extern juridisk funktion granskar
maklarens utrakning och/eller att uppgiften finns angiven i
objektsbeskrivningen. Vissa foretag har som rutin att en uppgift berdknad i
en raknesnurra/berakningsmall ska verifieras genom maklarens egen
manuella utrdkning eller det omvanda. Nagra foretag tillampar
stickprovskontroller pa kontinuerlig basis. Andra foretag anvander sig av
kunskapstester for att kartlagga kunskapen pa en évergripande niva eller
for att identifiera kunskapsbrister pa individniva.
Fastighetsmaklarinspektionen ser positivt pa att foretag tillampar dessa
typer av atgarder redan som del av det regelmassiga arbetet i
verksamheten och anser att sddana atgarder atminstone maste anses
nddvandiga om en maklare kan konstateras ha brustit i sina skyldigheter.

3.4 Uppgiftsskyldighet

Nar det galler berakningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning
ar Fastighetsmaklarinspektions uppfattning att maklarforetaget ska verka
for att maklarna bevarar underlaget for berdkningen i form av till exempel
arsredovisningen, stadgarna och informationen som har legat till grund for
faststallelse av andelstalet. Fretagen bor dven framhalla skyldigheten for
maklarna att i efterhand kunna redogéra for hur utrakningen har gjorts och
med det som utgangspunkt rekommendera att dven utrakningen bevaras.
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