Brev till maklarféretag 2021-06-23

Fastighetsmaklarinspektionen

Bra att veta om den nya lagen

Den 1 juli borjar den nya fastighetsmaklarlagen att galla. Forutom att
maklarféretagen omfattas av registrering och tillsyn innehaller den nya lagen
ocksa andringar som paverkar en maklares arbete. | det har brevet har vi
sammanfattat nagra av de viktigaste sakerna att ha koll pa.

Ansvarsfordelningen mellan maklaren och foretaget

Maklarens ansvar

Aven framover galler att maklaren ar personligt
ansvarig for ett formedlingsuppdrag.

Det ar den enskilda méaklaren som ingar avtal
med uppdragsgivaren och har ett sjalvstandigt
ansvar att folja god fastighetsmaklarsed.

Maklarforetaget far inte ingd ett sadant avtal
och har darfér som regel inga skyldigheter mot
uppdragsgivaren till féljd av det.

En uppdragsgivare har darfér normalt sett ingen
ratt att vanda sig till maklarforetaget med krav
av olika slag, utan far vanda sig till maklaren.

Foretagets ansvar

Maklarféretaget har dock ett 6vergripande
ansvar for att ge foretagets maklare forutsatt-
ningar for att skota sina uppdrag. Foretaget ska
gora vad det kan for att se till att dess maklare
foljer lagen.

Ovanstaende innebar till exempel att foretaget
ska ha rutiner och riktlinjer som underlattar for
maklarna. Det handlar ocksa om att lamna in-
formation och rad till maklarna, exempelvis om
hur de ska agera for att uppfylla lagkraven.

Foretaget ska ocksa se till att maklarna har de
verktyg de behdver for att utféra formedlings-
uppdraget, exempelvis genom att tillhandahalla
datasystem och avtalsmallar men ocksa kun-

skap om hur de ska anvandas i form av utbild-
ning. Foretagets skyldighet kan variera beroen-
de pa bland annat maklarens erfarenhet och
uppdragets art.

Om en maklare bryter mot lagen ska féretaget
se till att maklaren férsdker begransa skadan
och gora vad det kan for att det inte upprepas.

Foretaget far inte forsvara for en maklare som
ska sluta att fullfélja sina pagaende uppdrag.

Ansvaret vid en lagovertradelse

Olika bedémningar ska goras for maklarforeta-
get och maklarens ansvar. Det betyder att bara
maklaren, bara foretaget eller bada kan hallas
ansvariga for en brist.

Om en maklare bryter mot lagen kan féretaget
ocksa drabbas av en pafoljd om det visar sig att
foretaget kande till bristen men inte har gjort
nagot for att komma till ratta med den.

Om det istallet ar sa att foretaget har tillhanda-
hallit bristfalliga mallar eller system som bidra-
git till att maklaren inte kunnat dokumentera
uppdraget pa ett korrekt satt ar det daremot
foretaget som i forsta hand blir ansvarigt for
eventuella fel.

Varje maklarféretag ansvarar ocksa sjalvstan-
digt for att uppfylla kraven. Ett foretag kan
alltsa inte skylla pa att man har fatt avtalsmallar
eller system fran ndgot annat foretag.
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Tre forbud for att starka den oberoende rollen

Pa samma satt som maklare ska vara opartiska
ska aven maklarforetagen vara det. Det stalls
darfor upp tre forbud for foretag i lagen.

© Forbud mot att upptrada
som ombud

Ett maklarforetag far inte upptrada som ombud
for en saljare gentemot en kopare eller tvart
om. Till skillnad mot vad som galler fér makla-
re finns det inget undantag som tillater att ett
foretag far ta pa sig begransade uppgifter utan
férbudet ar absolut.

© Forbud mot kop

Ett maklarforetag far inte kdpa en fastighet som
nagon av foretagets maklare har eller har haft

i uppdrag att formedla. Orsaken till det ar att
saljaren ska kunna lita pa att maklaren hand-
lar som en oberoende mellanman nagot som

kan vara svart eftersom det finns en intresse-
gemenskap mellan maklaren och foretaget.

© Forbud mot fortroenderubbande
verksamhet

Ett maklarforetag far inte dgna sig at verksam-
het som rubbar fortroendet for foretagets
maklare. Om en verksamhet ar fortroenderub-
bande beror framst pa vilken typ av verksam-
het det handlar om, hur omfattande den ar
och hur stor ersattningen for den ar.

Forbudet ar till for att kopare och saljare ska
kunna lita pa att maklaren ar oberoende i sin
roll och alltsa inte paverkas av egna intressen
till nackdel fér dem. Vid bedémningen av om
ersattningen till ett féretag rubbar fortroendet
for maklarna ska ersattningen sattas i relation
till antalet anstallda maklare.

Informationsskyldighet for maklare om visst agande i foretaget

Om exempelvis en bank eller ett for-
sakringsbolag har ett sa kallat kvalifi-
cerat innehav' i maklarforetaget ska
maklaren tydligt informera tilltankta
saljare och kdpare om det. Med till-
tankt kdpare menas de som 6vervager att
lamna bud pa objektet.

Saljaren ska informeras innan
uppdragsavtalet ingds och tilltankta
kdpare ska fa informationen sa
snart mojligt, exempelvis nar
fastigheten bdrjar marknadsfdras.
Om koparen ar konsument ska
informationen lamnas skriftligt.

" Med kvalificerat innehav menas ett direkt eller indirekt dgande om minst 10 % av kapitalet eller av alla roster i
maklarforetaget eller den som pa nagot annat satt har ett vasentligt inflytande éver ledningen i méklarforetaget.

Anmalningsskyldighet vid andring
i ledningen eller agarkretsen

Om det har gjorts en andring i ledningen i

ett registrerat maklarféretag ska foretaget
genast anmala det till FMI. Samma sak galler
om foretaget far veta att en andring har gjorts
i den krets som har ett kvalificerat innehav i
foretaget.

A8 %8

Anmalan ska goras sa snart det ar praktiskt
mojligt. Vad galler andring i dgarkretsen sa ska
det ske sa snart det ar praktiskt mojligt efter
att foretaget, exempelvis nagon i ledningen,
har fatt information om andringen.
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Forbudet mot narstaendeformedling utvidgas

| den nuvarande lagen finns redan ett forbud
mot narstaendeférmedling vilket innebar att en
maklare inte far formedla fastigheter till eller
fran fysiska och juridiska personer som raknas
som narstaende till maklaren.

For att starka maklarens opartiskhet kommer
en maklare inte att fa formedla fastigheter till
eller fran andra maklare som arbetar i sam-
ma maklarféretag. Detsamma galler maklare i
andra foretag som har en "nara anknytning” till
foretaget det vill séga har en intressegemen-
skap. Exempel pa det ar att de tillhér samma
varumarke eller har samma agare. Det kravs
inte att var och en av maklarna bedriver all sin
verksamhet i samma foéretag. Det racker att var
och en av dem bedriver nagon del av sin verk-
samhet i samma foretag for att det ska vara
forbjudet. Det maste prévas i varje enskilt fall
om anknytningen beddms vara tillrackligt nara
for att omfattas av forbudet. Undantag skulle
kunna bli tilldmpligt om exempelvis foretagen
tillhdér samma varumarke men ligger i helt olika

Elektronisk underskrift

Uppdragsavtal och depositionsavtal ska vara skriftliga och skrivas
under av maklaren och uppdragsgivaren och det senare aven av
kdparen. Avtalen far skrivas under med elektronisk underskrift om

delar av landet och inte har ndgon sarskild eko-
nomisk intressegemenskap.

Maklaren far inte heller formedla till eller fran
den som hen pa annat satt har en nara anknyt-
ning till. Férbudet ska fanga upp situationer
dar det finns en ekonomisk intressegemen-
skap med en person utan att den personen ar
narstaende enligt konkurslagens bestdmmelse.
Exempelvis géller det ndgon som maklaren ar i
kontorsgemenskap med och ndgon som makla-
ren driver verksamhet i ett enkelt bolag tillsam-
mans med.

den uppfyller tillrackliga krav pa sakerhet?, exempelvis bankID.

2 Det kravs att det gérs med en avancerad elektronisk underskrift enligt EU-férordningen om elektronisk identifiering.
De elektroniska underskrifter som for narvarande anvands i Sverige via tjansterna for e-legitimationer, t.ex. BankID,

anses generellt sett uppfylla kraven fér avancerade elektroniska underskrifter. (se prop. 2017/18:126 s. 40)

Forvaring av handlingar som hor till verksamheten

Om en maklare bedriver verksamhet i ett
maklarforetag ska maklaren forvara kopior av
de handlingar som hor till verksamheten hos
maklarféretaget. Exempel pa sadana handlingar
ar journalen, anbudsférteckningen, overlatelse-
handlingar och objektsbeskrivningen. Om doku-
mentationen andras ska bade den ursprungliga
versionen och senare versioner sparas.

Anledningen till bestdmmelsen ar att FMI i sin
tillsyn far forelagga en registrerad maklare och
ett registrerat foretag att lamna de upplys-
ningar och ge in de handlingar som behdvs for
tillsynen. For att det ska vara majligt kravs det
att bade maklarna och féretagen har tillgang till
handlingarna.
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Penningtvattsregler for bade maklare och foretag

Sarskild hyresformedling omfattas

En maklare med fullstandig registrering ar
redan idag verksamhetsutdvare enligt pen-
ningtvattslagen och ska félja den. Detsamma
kommer att galla maklare i den nya registre-
ringskategorin sarskild formedling for hyresfor-
medling (formedling av hyresratter dar ma-
nadshyran ar 10 000 euro eller mer).

Foretagets och maklarens ansvar

Den nya lagen innebar att maklarféretag med
fullstandig registrering eller sarskild registrering
for hyresformedling ar verksamhetsutovare
enligt penningtvattslagen och omfattas av dess
skyldigheter fullt ut. Féretag och maklare med
registrering for "vanlig” hyresférmedling omfat-
tas daremot inte av penningtvattsregelverket.

Bade maklare och maklarforetag ska alltsa folja
penningtvattsregelverket. Det innebar till exem-
pel att de ska gora en allman riskbedémning,
alltsa bedéma hur verksamheten kan utnyttjas
for penningtvatt eller finansiering av terrorism,
och hur stor risken ar for att detta sker. Det ska

Overgangsbestammelser

Lagen trader i kraft den 1 juli 2021. Den gamla lagen kommer att
galla for uppdragsavtal som ingicks fore den 1 juli 2021. Den galler
ocksa for lagévertradelser som intraffade fore tiden for den nya

lagens ikrafttradande.

Se vara filmer om nya lagen

Foretagets skyldigheter FMi

Verka for
att maklarna foljer lagen:

« Rutiner och riktlinjer
«Verktyg
« Aktivt medverka och agera

Om lagen - registrering & tillsyn »

ocksa finnas rutiner och riktlinjer fér kundkan-
nedomsatgarder, évervakning och rapportering
och behandling av personuppgifter.

| maklarforetag dar maklare bedriver sin verk-
samhet som anstdllda kommer de krav som
beskrivs i foregdende stycke dock att galla for
foretaget istallet for den enskilde maklaren.

Ett foretag ska ocksa ge sina anstallda rele-
vant utbildning och information; bland annat
om relevanta delar av innehdllet i gallande
regelverk, foretagets allmanna riskbedéomning,
rutiner och riktlinjer samt information som ska
underlatta for maklarna att upptacka misstankt
penningtvatt och finansiering av terrorism. Fo-
retaget ska dven skydda sina méaklare fran hot,
hamnd och andra fientliga atgarder till foljd av
att de fullgor skyldigheterna enligt lagen. Det
finns ocksa ett forbud mot att foretaget utsat-
ter anstallda maklare for repressalier for att de
informerar polisen om misstankt penningtvatt
eller finansiering av terrorism. Slutligen ska ett
maklarforetag som har anstallda méaklare ocksa
ska ha rutiner och riktlinjer fér intern kontroll.

Tidigare brev

2021-04-29:

Grundlaggande
om nya lagen »

2021-06-10:
Hur féretag ansoker
om registrering »

» w770 . = = s @O0
000000000000 000000°0
Sa soker foretag registrering »


https://fmi.se/media/0l3h1kcp/brev-till-m%C3%A4klarf%C3%B6retag-fr%C3%A5n-fmi-2021-04-29.pdf
https://fmi.se/media/0l3h1kcp/brev-till-m%C3%A4klarf%C3%B6retag-fr%C3%A5n-fmi-2021-04-29.pdf
https://fmi.se/media/pvpptp0i/brev-till-maklarforetag-fran-fmi-2021-06-10.pdf
https://fmi.se/media/pvpptp0i/brev-till-maklarforetag-fran-fmi-2021-06-10.pdf
https://youtu.be/O15OL7iXKrA
https://youtu.be/O15OL7iXKrA
https://youtu.be/o4tFrZDFOrs
https://youtu.be/o4tFrZDFOrs



