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Lagrddsremissens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar en ny fastighetsmiklarlag med en mer heltickande
och slagkraftig tillsyn 6ver fastighetsméklarbranschen. Lagen bidrar till att
kopare och séljare kan kédnna storre trygghet nédr de gor bostadsaffarer.

For manga ménniskor ar kop och forsiljning av bostaden de viktigaste
affdrerna i livet. Bostadsaffarens betydelse for privatekonomin har okat i
takt med att bostadspriserna stigit kraftigt. I ljuset av den utvecklingen &r
det 4nnu mer angeldget att det finns en vil fungerande samhillskontroll
over att dverlatelser av villor och bostadsrétter gar ratt till. Kopare och
séljare maste ocksa ges goda forutséttningar att fatta underbyggda beslut.
Fastighetsméklarna och Fastighetsmiklarinspektionen har viktiga roller
att fylla i detta ssmmanhang. Miklarna ska se till att kopare och séljare far
rad och upplysningar. Fastighetsméklarinspektionen ska se till att fastig-
hetsméklarna foljer lagen.

En viktig nyhet i den nya lagen é&r att den inte bara géller for fastighets-
méklare utan dven for fastighetsméklarforetag. Lagen innebér att foretagen
ska registreras och std under tillsyn. Foretagen maste uppfylla flera krav
for att fa vara verksamma. De ges ocksa ett dvergripande ansvar att verka
for att de méklare som &r verksamma i foretaget foljer god fastighets-
méklarsed. Ett maklarforetag som asidosétter sina skyldigheter ska kunna
ges en disciplinpafoljd. Det blir mojligt att ingripa om det finns oldmpliga
personer i foretagsledningen och édgarkretsen. Dessutom ska fler fastig-
hetsméklare vara registreringsskyldiga och std under tillsyn. Det foreslas
vidare att skyldigheterna enligt penningtvittsregleringen utvidgas till att
omfatta dven dessa miklare och foretagen.

Den nya lagen och lagéndringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2021.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande 6ver forslag till

1. fastighetsméklarlag,

2. lag om &ndring i lagen (2017:630) om &tgérder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism.



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till fastighetsméklarlag

Hirigenom foreskrivs' foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser

Lagens innehall

1 § Denna lag innehéller bestimmelser om fastighetsmiklare och fastig-
hetsméklarforetag.

Uttryck i lagen

2 § I denna lag avses med

1. fastighetsmdklare: en fysisk person som bedriver yrkesmissig for-
medling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa
annans mark, tomtratter, andelsrétter avseende lagenhet, arrenderitter eller
hyresritter,

2. fastighetsmdklarforetag: en juridisk person i vilken en eller flera
fastighetsméklare bedriver sddan verksamhet som anges i 1,

3. formedling: en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och
som syftar till att anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan inga avtal
om §verlatelse eller upplatelse med,

4. konsument: en fysisk person som handlar huvudsakligen for &ndamaél
som faller utanfor néaringsverksambhet,

5. kvalificerat innehav: ett direkt eller indirekt dgande i ett fastighets-
maklarféretag, om innehavet, berdknat pa det sétt som angesi 1 kap. 5 a §
lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse, representerar tio
procent eller mer av kapitalet eller av samtliga roster eller annars mojlig-
gor ett véasentligt inflytande 6ver ledningen av méklarforetaget.

Till fastighetsmiklarforetagets ledning hor enligt denna lag fastighets-
méklarforetagets styrelse och verkstdllande direktor eller den som pa mot-
svarande sitt foretrdder maklarforetaget, och erséttare for ndgon av dem.

! Jfr Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om &tgéirder
for att forhindra att det finansiella systemet anvédnds for penningtvitt eller finansiering av
terrorism, om dndring av Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 648/2012 och
om upphévande av Europaparlamentets och radets direktiv 2005/60/EG och kommissionens
direktiv 2006/70/EG, i lydelsen enligt Europaparlamentets och radets direktiv (EU)
2018/843.



Lagens tillimpning pa annan egendom én fastigheter och vid
formedling av nyttjanderitt

3 § Det som i lagen foreskrivs om fastigheter tillimpas ocksa pa annan
egendom som anges i 2 § forsta stycket 1.

Vid formedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte 3 kap. 14-16
eller 21 §, 22 § forsta stycket eller 23 §.

Vid formedling av nyttjanderitt ska det som foreskrivs om siljare tillim-
pas pa den som Overlater eller upplater nyttjanderdtten och det som fore-
skrivs om kdpare tillimpas pad motparten.

Internationella situationer

4 § Bestdmmelser om tillimplig lag i internationella situationer pé privat-
rattens omrade finns i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
593/2008 av den 17 juni 2008 om tillimplig lag for avtalsforpliktelser
(Rom I) och Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 864/2007
av den 11 juli 2007 om tillamplig lag for utomobligatoriska forpliktelser
(Rom II). I internationella situationer som inte omfattas av ndgon av for-
ordningarna dr denna lag tillimplig om en vésentlig del av fastighets-
maéklarens uppdrag utfors i Sverige.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

5§ Avtalsvillkor som i jimforelse med denna lag ar till nackdel for en
konsument ar utan verkan mot honom eller henne, om inte négot annat
foreskrivs i lagen.

Atgiirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism

6 § Bestimmelser om vissa skyldigheter for fastighetsméklare och fastig-
hetsméklarforetag finns i lagen (2017:630) om étgirder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism.

2 kap. Registrering

Registreringsskyldighet

1 § Fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag ska vara registrerade
hos Fastighetsméklarinspektionen. Undantag fran registreringsskyldighe-
ten finns i 2 och 3 §§.

2 § Registreringsskyldigheten enligt 1 § géller inte fastighetsmiklare som
enbart bedriver formedling av hyresréatter med en ménadshyra som under-
stiger ett belopp motsvarande 10 000 euro och det ar fraga om

1. kommunal férmedling av hyresrétter,

2. kostnadsfri formedling av hyresritter till studerande,

3. formedling av hyresratter for fritidsindamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler, eller

5. formedling av hyresritter till rum déar hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.



Skyldigheten géller inte heller fastighetsméklarforetag dér inte nadgon
fastighetsméiklare som bedriver verksamhet i miklarforetaget dr registre-
ringsskyldig. Inte heller advokater och advokatbolag ar skyldiga att vara
registrerade.

3 § Registreringsskyldigheten enligt 1 § géller inte fastighetsméaklarfore-
tag som &r etablerade i en annan stat inom Europeiska ekonomiska sam-
arbetsomrédet (EES) och som tillfélligt bedriver verksamhet i Sverige.

4 § Bestimmelser om tillfillig yrkesutovning och erkdnnande av yrkes-
kvalifikationer som har forvirvats eller erkénts i en annan stat inom EES
eller i Schweiz finns i lagen (2016:145) om erkénnande av yrkeskvalifi-
kationer och i andra forfattningar.

Registreringskategorier

5 § Registrering av en fastighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag
sker 1 ndgon av foljande kategorier:

1. registrering for hyresférmedling,

2. sdrskild registrering for hyresformedling, eller

3. fullstdndig registrering.

6 § Registrering av en fastighetsmaiklare i den kategori som angesi5 § 1
ger méklaren rétt att formedla hyresritter med en manadshyra som under-
stiger ett belopp motsvarande 10 000 euro.

Registrering av en fastighetsméklare i den kategori som angesi5 § 2 ger
miklaren rétt att formedla hyresrétter oavsett ménadshyrans belopp.

Registrering av en fastighetsméklare i den kategori som angesi5 § 3 ger
maklaren rétt att formedla all egendom som anges i 1 kap. 2 § forsta
stycket 1.

7 § Registrering av ett fastighetsmaklarforetag i den kategori som anges i
5 § 1 ger méklarforetaget ratt att bedriva fastighetsmaklarverksamhet som
innebdr att fastighetsméklarna i foretaget bedriver sddan verksamhet som
anges i 6 § forsta stycket.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i den kategori som anges i
5 § 2 ger méklarforetaget ritt att bedriva fastighetsmiklarverksamhet som
innebér att fastighetsmiklarna i foretaget bedriver sddan verksamhet som
anges i 6 § andra stycket.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i den kategori som anges i
5 § 3 ger méklarforetaget rétt att bedriva fastighetsmaklarverksamhet som
innebdr att fastighetsméklarna i foretaget bedriver sadan verksamhet som
anges i 6 § tredje stycket.

Villkor for registrering

8 § Registrering av en fastighetsméklare far endast ske om méklaren

1. har betalat ansdkningsavgift,

2. inte dr underarig eller i konkurs och inte heller har nédringsforbud eller
forvaltare enligt 11 kap. 7 § forédldrabalken,

3. har forsékring for skadestdndsansvar enligt 3 kap. 25 §,



4. har tillfredsstéllande utbildning,
5. har for avsikt att vara verksam som fastighetsméklare, och
. ar redbar och i 6vrigt lamplig att vara verksam som fastighetsméklare.

[=)}

Registrering av ett fastighetsméklarforetag far endast ske om

. méklarforetaget har betalat ansokningsavgift,
. méklarforetaget inte dr i konkurs eller likvidation,
. de som ingér i méklarforetagets ledning och de som har ett kvalificerat
innehav i méiklarforetaget varken har gjort sig skyldiga till allvarlig brotts-
lighet eller i vésentlig utstrackning &sidosatt sina skyldigheter i nérings-
verksamhet, och

4. miklarforetaget &r redbart och i ovrigt ldmpat att bedriva fastighets-
maéklarverksamhet.

W N — @n

Arlig avgift och pAminnelseavgift

10 § Den som ér registrerad ska betala en arlig avgift. Vid pAminnelse nir
den arliga avgiften inte har betalats ska den registrerade betala pdminnelse-
avgift.

3 kap. Fastighetsmiklarverksamheten

God fastighetsmiiklarsed och fastighetsmiklarforetagets
skyldigheter

Fastighetsmdklarens allmédnna skyldigheter

1 § En fastighetsmiklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed.

Fastighetsmaklaren ska ta tillvara béde sdljarens och kdparens intresse.
Inom ramen for de krav som god fastighetsmiklarsed stiller ska méklaren
sdrskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

I 3, 4 och 6-21 §§ finns ytterligare bestimmelser om god fastighets-
maéklarsed.

Fastighetsmdklarforetagets allmdnna skyldigheter

2 § Ett fastighetsméklarforetag ska verka for att fastighetsmiklare som
bedriver verksamhet i méklarforetaget foljer 1, 3, 4 och 6-21 §§.
Fastighetsméklarforetaget far inte vara part i uppdragsavtal om formed-
ling av fastigheter.
16,9 och 11 §§ finns ytterligare bestimmelser om fastighetsméklarfore-
tagets skyldigheter.

Avtalet med uppdragsgivaren

3 § Uppdragsavtalet ska uppréttas skriftligen och skrivas under av par-
terna. Fastighetsméklaren far inte aberopa ett avtalsvillkor som inte har
tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat sétt har avtalats skriftligen. Detta
géller dock inte dverenskommelser om dndring av fastighetens pris och
andra villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.



Om uppdraget ar forenat med ensamritt, far tiden for ensamrétten be-
stimmas till hogst tre manader at gdngen. En dverenskommelse om for-
langning av ensamritten far triaffas tidigast en méanad innan ensamrétten
ska upphora att gélla.

Om fastighetsméklaren har frantrdtt uppdragsavtalet muntligen, ska
méklaren snarast skriftligen underritta uppdragsgivaren om frantradandet.
Om uppdragsgivaren har frantritt avtalet, ska méklaren snarast skriftligen
bekrifta frantrddandet.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

4 § Om fastighetsméklaren har tagit emot en handpenning, ska han eller
hon snarast 6verlamna den till siljaren. Detta giller dock inte om nagot
annat har 6verenskommits i ett depositionsavtal.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om f6r ndgon annans
rakning ska hallas skilda frn egna tillgangar.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av par-
terna.

Elektronisk underskrift av uppdragsavtal och depositionsavtal

5§ Uppdragsavtalet och depositionsavtalet far undertecknas med en sa-
dan avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Europaparla-
mentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om
elektronisk identifiering och betrodda tjénster for elektroniska transaktio-
ner pé den inre marknaden och om upphivande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen.

Férbud mot kop i anslutning till formedlingsuppdraget

6 § En fastighetsmiklare far inte kdpa en fastighet i anslutning till ett
uppdrag att formedla den. Om fastighetsmiklaren bedriver verksamhet i
ett fastighetsméklarforetag, far inte heller méklarforetaget kopa fastighe-
ten i anslutning till formedlingsuppdraget.

Férbud mot viss formedling

7 § En fastighetsméklare far inte formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin slikting i ritt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som méklaren &dr besvagrad med i ritt upp- eller nedstigande
led eller pa sadant sétt att den ena dr gift med den andras syskon, eller

4.nagon annan nirstdende som avses 1 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Fastighetsméklaren far inte heller formedla en fastighet till eller fran en
annan fastighetsméklare som bedriver verksamhet i samma fastighetsmak-
larforetag eller i ett fastighetsméklarforetag som har en nédra anknytning
till det forstndmnda fastighetsméklarforetaget.

Om nagon som fastighetsmédklaren enligt forsta eller andra stycket ar
forbjuden att formedla till forvarvar en fastighet som fastighetsmaéklaren
fore forvérvet har haft i uppdrag att formedla, ska méklaren genast anméla
forvarvet till Fastighetsméklarinspektionen.
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Férbud mot handel med fastigheter
8 § En fastighetsmaiklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Férbud mot fortroenderubbande verksamhet

9 § En fastighetsméklare far inte dgna sig at verksamhet som ar dgnad att
rubba fortroendet for honom eller henne som méklare. Ett fastighets-
maéklarforetag far inte dgna sig at verksamhet som &ar dgnad att rubba for-
troendet for de fastighetsmiklare som bedriver verksamhet i méklarfore-
taget.

Enbart det forhallandet att fastighetsmiklaren eller fastighetsmaklar-
foretaget far erséttning for en annan verksamhet &n formedling av fastig-
heter ska inte anses rubba fortroendet for méklaren respektive de méklare
som bedriver verksamhet i méklarforetaget, under forutséttning att ersatt-
ningen &r endast obetydlig.

Fastighetsméklaren ska tydligt upplysa tilltdnkta séljare och kopare om
verksamheten och om den ersittning som méklaren eller fastighetsméklar-
foretaget far for den. Upplysningen ska ldmnas till uppdragsgivaren innan
uppdragsavtalet ingas och i vrigt snarast.

10 § Om ett kreditinstitut eller ett forsdakringsforetag har ett kvalificerat
innehav i det fastighetsmiklarforetag som fastighetsmiklaren bedriver
verksambhet i, ska fastighetsmiklaren upplysa tilltdnkta siljare och kdpare
om detta pa det sitt som anges i 9 § tredje stycket.

Férbud mot att upptrida som ombud

11 § En fastighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag far inte som
ombud foretrdda siljare gentemot kdpare eller kdpare gentemot séljare.
Maiklaren fér dock ata sig begriansade uppgifter.

Rddgivnings- och upplysningsskyldighet

12 § Fastighetsméklaren ska, i den utstrickning som god fastighets-
maklarsed kraver det, ge tilltdnkta kopare och séljare de rdd och upplys-
ningar som de kan behdva om fastigheten och andra férhéllanden som har
samband med dverlatelsen. Méklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kopare
om hur séljaren avser att genomfora forséljningen.

Fastighetsmiklaren ska verka for att séljaren fore 6verlatelsen lamnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en kopare.
Maéklaren ska skriftligen upplysa en kdpare om det ansvar som koparen
har for att undersoka fastigheten och ska verka for att han eller hon fore
kopet gor eller later gora en sddan undersdkning.

Om maéklaren har iakttagit eller annars kénner till eller med hénsyn till
omstindigheterna har sirskild anledning att misstdnka nadgot om fastighe-
tens skick som kan antas ha betydelse for en kdpare, ska miklaren sérskilt
upplysa honom eller henne om detta.

Kontroll av férfoganderdtts- och inskrivningsforhdllanden

13 § Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att férfoga dver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som be-



lastar den. Méklaren ska ocksé kontrollera om fastigheten har del i en eller
flera gemensamhetsanldggningar.

Om det &r frdga om en bostadsritt, ska méklaren i stillet for det som
foreskrivs 1 forsta stycket kontrollera vem som har rétt att forfoga dver
bostadsritten och om den &r pantsatt.

Tillhandahadllande av objektsbeskrivning och andra handlingar

14 § Fastighetsmiklaren ska tillhandahélla en tilltdnkt kdpare som &r
konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).

Objektsbeskrivningen ska innehélla uppgifter om

1. fastighetens beteckning, taxeringsvérde, areal och driftskostnader,

2. vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar fastig-
heten,

3. gemensamhetsanldggningar, och

4. byggnadens alder, storlek och byggnadssiitt.

15 § Om formedlingen avser en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen i
stillet for det som foreskrivs i 14 § andra stycket innehalla uppgifter om

1. bostadsrittsforeningens namn,

2. pantsdttning av bostadsritten,

3. andelstal,

4. uppléaten mark,

5. lagenhetens nummer, storlek och érsavgift och beslutade dndringar av
arsavgiften, och

6. driftskostnader.

Fastighetsméklaren ska dven tillhandahalla den senast tillgéngliga ars-
redovisningen for bostadsréttsforeningen och féreningens registrerade
stadgar. Om det inte finns ndgon arsredovisning, ska méklaren i stéllet
tillhandahalla foreningens ekonomiska plan.

16 § Fastighetsmiklaren ska erbjuda en tilltdnkt kdpare som ar konsument
en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

Upplysning om férfoganderditt

17 § Innan en fastighet dverlats ska fastighetsméklaren upplysa kdparen
om vem som har rétt att forfoga dver fastigheten.

Journal och budgivningslista

18 § Fastighetsméklaren ska fora anteckningar dver formedlingsuppdra-
get (journal). Miklaren ska ocksa uppritta en forteckning 6ver de anbud
som ldmnas pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kon-
taktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for niar anbudet ldmna-
des samt villkor for anbudet (budgivningslista).

Fastighetsméklaren ska dverldmna journalen och budgivningslistan till
uppdragsgivaren nir uppdraget slutforts. Om ett overlatelseavtal ingas, ska
dven den som kopt eller sélt fastigheten fa journalen och budgivningslistan
nér uppdraget slutforts.

11
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Férvaring av handlingar som hor till verksamheten

19 § Om en fastighetsmiklare bedriver verksamhet i ett fastighetsméaklar-
foretag, ska méklaren hos méklarforetaget forvara kopior av de handlingar
som hor till verksamheten.

Medverkan i samband med éverldtelsen

20 § Fastighetsméklaren ska verka for att kdparen och siljaren kommer
overens i fradgor som behdver 16sas i samband med overlatelsen. Méklaren
ska hjélpa koparen och siljaren att uppritta de handlingar som behovs for
overlatelsen, om inte annat har avtalats.

Upplysning om mdjlig rdtt till ersdttning

21 § Om uppdragsavtalet upphor utan att fastigheten overlétits, ska fastig-
hetsméklaren upplysa uppdragsgivaren om att en senare dverlatelse kan ge
maklaren rétt till ersittning.

Fastighetsméiklarens ersiittning

22 § Fastighetsméklarens erséttning berdknas efter viss procent pa kope-
skillingen (provision), om inte annat har avtalats.

112 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om ersétt-
ning vid formedling av hyreslidgenheter for bostadsdndamal.

23 § Fastighetsméklaren har rétt till provision endast om avtalet om &ver-
latelse har traffats genom miklarens féormedling mellan uppdragsgivaren
och ndgon som har anvisats av méklaren.

Har fastighetsméklaren fatt uppdraget med ensamrétt och ingds utan
maéklarens formedling avtal om dverlatelse inom den tid som ensamritten
géller, har méklaren rétt till provision som om avtalet formedlats av honom
eller henne.

Ska fastighetsméklaren erséttas i form av provision, har méklaren ratt
till erséttning for utligg endast om en sérskild dverenskommelse har tréaf-
fats om detta.

24 § Fastighetsméklarens ersittning kan sittas ned om miklaren vid upp-
dragets utforande har &sidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller sil-
jaren. Detta géller dock inte om &sidoséttandet ar av ringa betydelse.

Skadestiand

25 § Om fastighetsmiklaren uppsétligen eller av oaktsamhet asidositter
sina skyldigheter enligt 1, 3, 4 eller 6-21 §, ska méklaren ersatta den skada
som till f6ljd av detta drabbar kdparen eller siljaren. Om det ar skiligt, kan
skadestandet séttas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsmaklaren har betalat skadesténd till koparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad
koparen har haft anledning att rdkna med, kan méklaren kréva tillbaka
skadestandet fran séljaren i den utstrackning ocksé siljaren &r ansvarig for
skadan och det inte &r oskéligt att sdljaren i sista hand féar béra detta ansvar
ensam.



26 § En kopare eller sdljare som vill krdva skadestand enligt 25 § ska
underrdtta fastighetsméklaren om detta inom skalig tid efter det att han
eller hon inség eller borde ha insett de omsténdigheter som ligger till grund
for kravet. Om koparen eller sdljaren inte underrittar méklaren inom denna
tid, faller rétten till skadestdnd enligt denna lag bort.

Forsta stycket giller inte om fastighetsméklaren har handlat grovt
vérdslost eller i strid mot tro och heder.

Preskription

27 § 1 frdga om preskription tilldimpas preskriptionslagen (1981:130).

4 kap. Tillsyn och straffansvar

Tillsynens omfattning

1 § Fastighetsméklarinspektionen har tillsyn 6ver de fastighetsméklare
och fastighetsméiklarforetag som ar registrerade enligt 2 kap. Genom till-
synen kontrolleras att den verksamhet som kriver registrering bedrivs
enligt denna lag samt lagen (2017:630) om atgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism och foreskrifter som har meddelats med stod av
den lagen.

Uppgiftsskyldighet och platsundersokning

2 § Fastighetsmaklarinspektionen far foreldgga en registrerad fastighets-
miklare eller ett registrerat fastighetsmaklarforetag att lamna de upplys-
ningar och ge tillgang till de handlingar som behovs for tillsynen.

Fastighetsméklarinspektionen fér, nér den anser att det &r nodvéndigt,
genomfora en undersdkning pa plats hos en registrerad fastighetsméklare
eller ett registrerat fastighetsméklarforetag.

Anmiilningsskyldighet

3 § Om det har gjorts en dndring i ledningen i ett registrerat fastighets-
miklarforetag, ska méklarforetaget snarast anmila &ndringen till Fastig-
hetsméklarinspektionen.

Om ett registrerat fastighetsmiklarforetag far kinnedom om att en dnd-
ring har gjorts i den krets som har ett kvalificerat innehav i maklarforeta-
get, ska maklarforetaget snarast anméla dndringen till Fastighetsméklarin-
spektionen.

Disciplinpafoljder och andra atgirder

4 § Fastighetsméklarinspektionen ska aterkalla registreringen for en fas-
tighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag som

1. inte ldngre uppfyller villkoren for registrering i 2 kap. 8 § 2—6 respek-
tive 9 § 2 eller 4,

2. trots paminnelse inte betalar arlig avgift,

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag, eller
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4. overtrdder en bestimmelse i lagen (2017:630) om atgarder mot pen-
ningtvétt och finansiering av terrorism eller foreskrifter som har meddelats
med stod av den lagen.

Om det kan anses tillrickligt, far Fastighetsméklarinspektionen i stillet
for att aterkalla registreringen ge en varning eller erinran eller, vid en over-
tradelse enligt forsta stycket 4, utfirda ett foreldggande att gora rattelse.
Om forseelsen &r ringa, far inspektionen avsta fran att ge en pafoljd.

Vid en overtradelse enligt forsta stycket 4 tillimpas dven 8 §.

5§ Om ett fastighetsmiklarforetag inte ldngre uppfyller villkoret for regi-
strering 1 2 kap. 9 § 3 pa grund av att en person som ingar i miklarfore-
tagets ledning har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vasentlig
utstrackning &sidosatt sina skyldigheter i néringsverksamhet, far Fastig-
hetsméklarinspektionen foreligga méaklarforetaget att gora réttelse.

Om fastighetsmaklarforetaget inte langre uppfyller villkoret pa grund av
att ndgon som har ett kvalificerat innehav i méklarforetaget har gjort sig
skyldig till allvarlig brottslighet eller i vésentlig utstrickning asidosatt sina
skyldigheter i ndringsverksamhet, far Fastighetsméaklarinspektionen fore-
lagga innehavaren att avyttra sa stor del av andelarna i foretaget att inne-
havet direfter inte ar kvalificerat.

Om ett forelaggande enligt forsta eller andra stycket inte foljs, far Fas-
tighetsméklarinspektionen aterkalla registreringen for fastighetsméklar-
foretaget.

Sanktionsavgift och sanktionsforeléiggande vid overtridelse av
penningtviittsreglerna

Beslut om sanktionsavgift

6 § Om Fastighetsmiklarinspektionen ger en fastighetsmaklare eller ett
fastighetsmiklarforetag en varning eller erinran for en dvertradelse enligt
4 § forsta stycket 4, far inspektionen besluta att fastighetsmiklaren eller
fastighetsmiaklarforetaget dven ska betala en sanktionsavgift.

Sanktionsforeldggande

7 § Om ett registrerat fastighetsméklarforetag 6vertrader en bestimmelse
i lagen (2017:630) om atgédrder mot penningtvitt och finansiering av ter-
rorism eller foreskrifter som har meddelats med stod av den lagen, far
Fastighetsméklarinspektionen besluta om sanktionsforeldggande mot en
person som ingér i méklarforetagets ledning.

Ingripande enligt forsta stycket far bara beslutas om dvertradelsen ar all-
varlig, upprepad eller systematisk och personen i fraga uppsatligen eller
av grov oaktsamhet har orsakat dvertradelsen.

Ingripandet ska avse

1. att personen i fraga inte far inneha en sddan befattning som avses i
forsta stycket i ett registrerat fastighetsméklarforetag under ldagst tre ar och
hogst tio ar, eller

2. sanktionsavgift.



Omstindigheter som ska beaktas vid beslut om sanktionsavgift och
sanktionsforeldggande

8 § Vid tillampningen av 6 och 7 §§ ska hénsyn tas till hur allvarlig 6ver-
tradelsen &r och hur linge den har pagatt. Sérskild hénsyn ska tas till ska-
dor som har uppstétt och graden av ansvar.

Det ska betraktas som forsvarande om fastighetsméklaren eller fastig-
hetsmiklarforetaget tidigare har begatt en dvertrddelse eller om personen
i miklarforetagets ledning tidigare har orsakat en sadan &vertradelse.

Det ska betraktas som férmildrande om

1. fastighetsmaiklaren, fastighetsmiklarforetaget eller personen i fastig-
hetsmiklarforetagets ledning i vésentlig utstrickning genom ett aktivt
samarbete har underlittat utredningen, och

2. miklaren eller méklarforetaget snabbt upphdrt med overtradelsen el-
ler personen i méklarforetagets ledning snabbt verkat for att 6vertradelsen
ska upphora, sedan den anmalts till eller patalats av Fastighetsméklarin-
spektionen.

Sanktionsavgiftens storlek

9 § Ensanktionsavgift enligt 6 eller 7 § tillfaller staten. Den ska som hogst
faststillas till det hogsta av

1. tvé génger den vinst som gjorts till f61jd av 6vertrddelsen, om belop-
pet gar att faststélla, eller

2. ett belopp i1 kronor motsvarande en miljon euro.

Vid bestimmande av sanktionsavgiftens storlek ska sirskild hdnsyn tas
till sddana omstandigheter som anges i 8 §, samt till den berdrdes finan-
siella stdllning och, om det gér att faststélla, den vinst som gjorts till foljd
av Overtrddelsen.

En sanktionsavgift enligt 6 § far inte bestimmas till ett ldgre belopp &n
5 000 kronor.

Forfarandet vid sanktionsforeldggande

10 § Ett sanktionsforeldggande enligt 7 § innebar att personen foreldggs
att inom viss tid godkédnna en sanktion som &r bestdmd till tid eller belopp.

Niér foreldggandet har godkénts, géller det som ett domstolsavgdrande
som har fatt laga kraft. Ett godkdnnande som gors efter den tid som angetts
i foreldggandet ar utan verkan.

11 § Ett sanktionsforeldggande ska innehélla uppgifter om

1. den person som foreldggandet avser,

2. dvertradelsen och de omsténdigheter som behdvs for att kédnneteckna
den,

3. de bestimmelser som ar tillimpliga pa overtradelsen, och

4. den sanktion som foreldggs personen.

Foreldggandet ska ocksa innehalla en upplysning om att en ansékan om
sanktion kan komma att ges in till domstol, om foreldggandet inte god-
kinns inom den tid som anges i foreldggandet.

12 § Om ett sanktionsforeldggande inte har godkénts inom angiven tid,
far Fastighetsmaklarinspektionen ansoka till Forvaltningsratten i Karlstad
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om att en sanktion ska beslutas. Vid domstolens provning av ansdkan
tillimpas det som foreskrivs i 7-9 §§ om sanktionsforeldggande.
Provningstillstand krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

13 § En sanktion enligt 12 § far endast beslutas om sanktionsforelaggan-
det har delgetts den som sanktionen riktas mot inom tva ar fran den tid-
punkt da overtradelsen intraffade.

Verkstdillighet av sanktionsavgift

14 § 1 fraga om verkstillighet av sanktionsavgift tillimpas 7 kap. 21—
23 §§ lagen (2017:630) om atgdrder mot penningtvitt och finansiering av
terrorism.

Ingripande mot oregistrerade fastighetsmiklarforetag

15 § Fastighetsmiklarinspektionen fér foreldgga ett fastighetsméaklarfore-
tag som ar skyldigt att vara registrerat enligt 2 kap., men inte &r det, att
ansdka om registrering.

Om ett foreliggande enligt forsta stycket inte foljs, far Fastighets-
méklarinspektionen foreldgga fastighetsméklarforetaget att upphora med
den registreringspliktiga verksamheten. Ett sddant foreléggande far fore-
nas med vite.

Om det dr osdkert ifall ett foretag ar skyldigt att vara registrerat, far Fas-
tighetsméklarinspektionen foreldgga foretaget att limna de upplysningar
och ge tillgang till de handlingar som inspektionen behdver for att bedoma
om sa dr fallet.

Vissa bestimmelser om beslut

16 § Innan Fastighetsmédklarinspektionen pa grund av en intriffad om-
standighet beslutar att aterkalla registreringen for en fastighetsmaklare el-
ler ett fastighetsméaklarforetag enligt 4 § forsta stycket eller 5 § tredje styc-
ket, far inspektionen besluta om disciplinpaf6ljd enligt 4 §, sanktionsavgift
enligt 6 § eller sanktionsforeliggande enligt 7 § pé grund av en annan om-
standighet.

Innan Fastighetsmiklarinspektionen beslutar att avregistrera en fastig-
hetsmaéklare eller ett fastighetsméklarforetag med anledning av en ansdkan
fran miklaren eller miaklarforetaget, far inspektionen besluta om motsva-
rande ingripanden som anges i forsta stycket.

17 § Fastighetsmiklarinspektionen, eller efter 6verklagande domstol, far
bestdmma att ett beslut om éterkallelse enligt 4 § forsta stycket eller 5 §
tredje stycket eller om foreliggande enligt 15 § andra stycket ska gilla
omedelbart.

Straffansvar

18 § Den som yrkesmaissigt formedlar fastigheter i strid mot det som fore-
skrivs i 2 kap. om fastighetsmaiklares skyldighet att vara registrerad doms
till boter eller fangelse i hogst sex manader.



5 kap. Overklagande och bemyndiganden

Overklagande av Fastighetsmiklarinspektionens beslut

1 § Fastighetsméklarinspektionens beslut enligt denna lag far 6verklagas
till allmén férvaltningsdomstol. Inspektionens beslut om sanktionsforeldg-
gande enligt 4 kap. 7 § far dock inte dverklagas.

Provningstillstand krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

Bemyndiganden

2 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far med-
dela foreskrifter om
1. sadan forsékring for skadestdndsansvar som avses i 2 kap. 8 § 3, och
2. vilka krav som ska gélla i friga om utbildning enligt 2 kap. 8 § 4.

3 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2021.

2. Genom lagen upphivs fastighetsméiklarlagen (2011:666).

3. Registrering som har skett enligt den upphivda lagen géller fortfa-
rande. En fastighetsméklare med registrering for hyresformedlare enligt
den upphivda lagen har dock inte rétt att bedriva annan verksamhet &n vad
en fastighetsmiklare med registrering for hyresformedling har ratt till.

4. Ett fastighetsméklarforetag, som vid lagens ikrafttrddande bedriver
verksamhet som omfattas av kravet pa registrering enligt lagen och som
senast den 1 januari 2022 ansoker om registrering, far fortsétta att bedriva
verksamheten utan att vara registrerat till dess att beslutet i registrerings-
fragan har fatt laga kraft.

5. En fastighetsmiklare, som vid lagens ikrafttridande — i enlighet med
den upphivda lagens krav — bedriver verksamhet som enligt den nya lagen
kraver registrering i kategorin sérskild registrering for hyresformedling
och som senast den 1 januari 2022 ansdker om sédan registrering eller om
fullstdndig registrering, far fortsitta att bedriva verksamheten till dess att
beslutet i registreringsfragan har fatt laga kraft.

6. En fastighetsméklare, som vid lagens ikrafttradande bedriver verk-
samhet som enligt lagen kréver registrering i kategorin sérskild registre-
ring for hyresformedling, fir registreras i den kategorin utan att uppfylla
kravet pa utbildning i 2 kap. 8 § 4 och de foreskrifter som har meddelats
med stod av lagen, om han eller hon vid lagens ikrafttridande sedan minst
ett ar bedriver och har haft ritt att bedriva yrkesmissig formedling av hy-
resrétter.

7. Den upphévda lagen géller fortfarande i friga om uppdragsavtal som
har ingatts fore ikrafttradandet.

8. Den upphédvda lagen giller fortfarande for dvertrddelser som har in-
triaffat fore ikrafttradandet.
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2.2 Forslag till lag om dndring i lagen (2017:630)
om éatgarder mot penningtvitt och finansiering
av terrorism

Hirigenom foreskrivs! att 1 kap. 2 § och 2 kap. 16 § lagen (2017:630) om
atgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism ska ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

1 kap.
2 §?
Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

1. bank- eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse,

2. livforsakringsrorelse, dock inte

a) sddan som drivs av forsdkringsforeningar som har beviljats undantag
enligt 1 kap. 19 d § forsékringsrorelselagen (2010:2043), eller

b) tjénstepensionsverksamhet enligt lagen (2019:742) om tjénste-
pensionsforetag,

3. vardepappersrorelse enligt 2 kap. 1 § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden,

4. verksamhet som kréver ansdkan hos Finansinspektionen enligt lagen
(1996:1006) om valutavixling och annan finansiell verksamhet,

5. forsdkringsdistribution enligt lagen (2018:1219) om forsakringsdistri-
bution, i friga om sddan verksamhet roérande livforsdkring, bedriven av
sadana forsakringsformedlare som har tillstdnd enligt 2 kap. 1 § den lagen
eller bedriver verksamhet enligt 3 kap. 1 § andra stycket 2 eller 3 § den
lagen,

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen
(2011:755) om elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om vardepappersfonder,

8. verksamhet med att som betalningsinstitut tillhandahélla betaltjanster
enligt lagen (2010:751) om betaltjanster,

9. verksamhet med att tillhandahalla betaltjénster enligt lagen om betal-
tjénster utan att vara betalningsinstitut, dock inte om verksamheten ute-
slutande avser kontoinformationstjénster,

10. verksamhet som forvaltare av alternativa investeringsfonder enligt
lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,

11. verksamhet med konsumentkrediter enligt lagen (2014:275) om viss
verksamhet med konsumentkrediter,

! Jfr Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgéirder
for att forhindra att det finansiella systemet anvéands for penningtvitt eller finansiering av
terrorism, om andring av Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 648/2012 och
om upphédvande av Europaparlamentets och radets direktiv 2005/60/EG och kommissionens
direktiv 2006/70/EG, i lydelsen enligt Europaparlamentets och radets direktiv (EU)
2018/843.

% Senaste lydelse 2020:1039.



12. verksamhet med bostadskrediter enligt lagen (2016:1024) om verk-
samhet med bostadskrediter,

13. verksamhet som fastighetsmak- 13. verksamhet som fastighetsmék-
lare med fullsténdig registrering enligt  lare eller fastighetsmdklarforetag
fastighetsméklarlagen (2011:666), med sdrskild registrering for hyres-

formedling eller fullstindig regi-
strering enligt fastighetsmaklarla-
gen (2021:000),

14. spelverksamhet som bedrivs med licens eller registrering enligt spel-
lagen (2018:1138),

15. yrkesméssig handel med varor, om det kan antas att det i verksam-
heten eller i en del av verksamheten genomfors eller kommer att genom-
foras transaktioner, enstaka eller sidana som kan antas ha samband, som
innebdr att ett utbetalt eller mottaget belopp 1 kontanter uppgar till mot-
svarande 5 000 euro eller mer,

16. verksambhet enligt pantbankslagen (1995:1000),

17. verksamhet som auktoriserad eller godkénd revisor eller registrerat
revisionsbolag,

18. yrkesméssig verksamhet som avser bokforingstjdnster eller revi-
sionstjdnster som inte omfattas av 17,

19. yrkesmaéssig radgivning avseende skatter och avgifter (skatterad-
givare),

20. verksamhet som advokat eller advokatbolag, till den del verksam-
heten avser tjanster som anges i 4 § forsta stycket,

21. yrkesmaéssig verksamhet som annan oberoende jurist &n den som
avses 1 20, till den del verksamheten avser tjanster som anges i 4 § forsta
stycket,

22. yrkesmadssig verksamhet till den del verksamheten avser tjénster som
anges 14 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte &r en sddan person
som avses i 17-21, eller

23. yrkesmaissig verksamhet som avser formedling, forvaring eller han-
del med konstverk, om det kan antas att det i verksamheten eller i en del
av verksamheten genomfors eller kommer att genomforas transaktioner,
enstaka eller sddana som kan antas ha samband, som innebér att ett utbetalt
eller mottaget belopp uppgar till motsvarande 10 000 euro eller mer.

Vissa speltjanster far undantas fran tillimpning av lagen eller bestim-
melser i den enligt foreskrifter som meddelas med stod av 8 kap. 1 § 1.

2 kap.
16 §

Om en verksamhetsutdvare som ér en fysisk person driver sin verksamhet
som anstélld hos en juridisk person, ska de krav som avsesi 1, 2, 8—12, 14
och 15 §§ samt 6 kap. 1 och 2 §§ gilla den juridiska personen.

Ndr det giller verksamhet som
avses i 1 kap. 2 § forsta stycket 13
ska skyldigheterna i 1, 2 och 8 §§

dven gdlla den fysiska personen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2021.
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3 Arendet och dess beredning

Riksdagens civilutskott beslutade 2015 att genomfora en uppfoljning av
om fastighetsmiklarlagen (2011:666), som trddde i kraft den 1 juli 2011,
fatt avsedd effekt. I den uppfoljningsrapport som presenterades konstate-
rades att lagen i huvudsak fungerar vil, men att en utvidgning av tillsynen
till fastighetsméklarforetagen sannolikt skulle kunna bidra till att minska
de problem som konsumenterna upplever (2016/17:RFR2).

I maj 2017 gav regeringen en sérskild utredare i uppdrag att lamna for-
slag som innebar att dven fastighetsméklarforetagen ska omfattas av reg-
lerna i fastighetsméklarlagen och penningtvéttslagen och st under tillsyn.
Utredningen antog namnet 2017 &rs fastighetsméaklarutredning.

Vissa fastighetsméklare omfattas sedan 2005 av det penningtvattsratts-
liga regelverket. Regler om skyldigheter for fastighetsméklarna i detta av-
seende finns numera i lagen (2017:630) om étgirder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism (penningtvéttslagen). Den lagen genomfor Euro-
paparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om
atgirder for att forhindra att det finansiella systemet anvinds for penning-
tvatt eller finansiering av terrorism, om dndring av Europaparlamentets
och radets forordning (EU) nr 648/2012 och om upphédvande av Europa-
parlamentets och radets direktiv 2005/60/EG och kommissionens direktiv
2006/70/EG. Direktivet bifogas som bilaga 1. Det genomfordes i svensk
ritt genom forfattningsédndringar som tradde i kraft den 1 augusti 2017.

Innan 2017 ars fastighetsméaklarutredning lamnade sitt betdnkande an-
togs, i maj 2018, ett direktiv om &ndring i 2015 ars penningtvéttsdirektiv,
nédmligen Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 av den
30 maj 2018 om andring i direktiv (EU) 2015/849 om atgérder for att for-
hindra att det finansiella systemet anvénds for penningtvitt eller finansie-
ring av terrorism, och om é&ndring av direktiven 2009/138/EG och
2013/36/EU, se bilaga 2. Detta direktiv genomfoérdes i svensk rétt genom
forfattningsédndringar som tradde i kraft den 1 januari 2020. Genomforan-
det omfattade inte fastighetsmaklarrittsliga fragor.

2017 é&rs fastighetsméklarutredning 6verldmnade i augusti 2018 betén-
kandet Utdkad tillsyn 6ver fastighetsmiaklarbranschen (SOU 2018:64). En
sammanfattning av betdnkandet finns i bilaga 3. Betéinkandets lagforslag
finns i bilaga 4.

Betidnkandet har remissbehandlats. En forteckning Gver remissinstanser-
na finns i bilaga 5. Remissyttrandena finns tillgéngliga i lagstiftningsaren-
det (Ju2018/04004). Fastighetsméklarinspektionen har dven inkommit
med kompletteringar till sitt remissyttrande.



4 Regler om fastighetsmaklare

Sérskilda regler om fastighetsméklarverksamhet

Den forsta lagen med sérskilda regler om fastighetsméklarverksamhet in-
fordes ar 1984. Sedan dess har en ny lag antagits vid tvé tillféallen. Den nu
géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tridde i kraft den 1 juli 2011.
Lagen kompletteras av fastighetsméaklarférordningen (2011:668) och Fas-
tighetsmiklarinspektionens foreskrifter, som dr kungjorda i Kammarkol-
legiets forfattningssamling (KAMEFS).

2011 ars fastighetsmiklarlag innehéller civil- och naringsrattsliga be-
stimmelser om fysiska personers yrkesmissiga formedling av fastigheter,
tomtrétter, bostadsritter och hyresrdtter m.m. Den som bedriver sddan
verksambhet kallas fastighetsmiklare. Med formedling avses en verksam-
het som grundar sig pé ett uppdragsavtal och som syftar till att anvisa en
motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa avtal om 6verlatelse eller
upplatelse. Lagen giller for formedling i sévél konsumentférhallanden
som kommersiella forhdllanden. Vissa regler i lagen géller dock bara i
konsumentforhéllanden. Lagen ar tillimplig om en visentlig del av méak-
larens uppdrag utfors i Sverige, om inte ndgot annat foljer av Europapar-
lamentets och radets forordning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008 om
tillimplig lag for avtalsforpliktelser (Rom I-férordningen).

Av 2011 éars fastighetsméklarlag foljer att en juridisk person inte kan
vara en fastighetsméklare. Detta medfor att det inte dr mojligt att inga ett
uppdragsavtal om formedling av fastigheter med en juridisk person. Det
medfor ocksa att juridiska personer inte omfattas av reglerna om god fas-
tighetsmaklarsed. De &r inte registreringspliktiga och stér inte heller under
tillsyn.

Lagens néringsrittsliga bestimmelser giller registrering och tillsyn.
Fastighetsmaiklare ska som utgdngspunkt vara registrerade hos Fastighets-
miklarinspektionen. Endast den som ar registrerad som fastighetsméklare
far bedriva yrkesmaéssig formedling av fastigheter. Registrering kan avse
ritt att bedriva formedling av alla slags fastigheter enligt lagen (fullstidndig
registrering) eller formedling av hyresritter (registrering for hyresformed-
lare). Det gors i lagen vissa undantag fran kravet pa registrering. Advo-
kater behover inte vara registrerade enligt lagen. Skalet till undantaget ar
att advokater star under tillsyn av Sveriges advokatsamfund (se dven
avsnitt 7.1). Det gors ocksa undantag fran registreringskravet for vissa
hyresformedlare, t.ex. om formedlingen &r av mer ideell karaktér eller
framst riktar sig till ndringsidkare eller andra juridiska personer.

Det stélls vissa krav for registrering. Registrering forutsétter att sokan-
den inte dr underarig eller forsatt i konkurs. Han eller hon fér inte heller
ha néringsforbud eller forvaltare. Vidare krdvs det att sokanden har
ansvarsforsékring och tillfredsstdllande utbildning. Kraven géller d4ven for
den som ansdker om registrering som hyresformedlare, men pa en sadan
sokande stdlls det ldgre krav ndr det géller ansvarsforsdkring och
utbildning.
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Sokanden ska vidare — oavsett registreringsform — ha for avsikt att vara
yrkesverksam som fastighetsméklare samt vara redbar och i dvrigt lamp-
lig.

En fastighetsméklare ska betala avgift for ansokan om registrering. Han
eller hon ska ocksé betala en érlig avgift.

De civilrittsliga bestimmelserna i lagen reglerar hur fastighetsméklaren
ska utfora sitt uppdrag och vilka skyldigheter méiklaren har gentemot ko-
pare och séljare. En méklare som handlar i strid mot dessa bestimmelser
kan bli skadestandsskyldig. De civilréttsliga bestimmelserna i lagen &r
tvingande till konsumentens fordel. En fastighetsméklare ska utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och iaktta god fastighetsméklarsed. Vad som &r god
fastighetsméaklarsed definieras inte i lagen. Innebdrden av det begreppet
har utvecklats i praxis fran Fastighetsméaklarinspektionen och domstolar.

En central princip i lagen &r att fastighetsmédklaren ska vara en opartisk
mellanman och vid utforandet av uppdraget ta till vara béde séljarens och
koparens intressen. En fastighetsmiklare far inte sjilv intrdda som kopare
vid formedlingen, formedla fastigheter till nirstiende eller dgna sig at
verksamhet som kan rubba fortroendet for honom eller henne. Fastighets-
méklaren ska ocksé ldmna upplysningar och annan information till kdpare
och siljare och dokumentera formedlingsuppdraget. I lagen finns ocksa
regler om méklarens rétt till ersittning.

Fastighetsmaiklarinspektionen utdvar tillsyn 6ver de registrerade fastig-
hetsméklarna. Inspektionen ska se till att fastighetsméklarna foljer 2011
ars fastighetsméklarlag och lagen (2017:630) om atgirder mot penning-
tvétt och finansiering av terrorism (penningtvattslagen). En fastighetsmék-
lare &r skyldig att lata myndigheten granska bokforing och dvriga hand-
lingar som hor till verksamheten samt ldmna de uppgifter som begérs for
tillsynen.

En miéklare som &sidosétter sina skyldigheter kan fa en erinran eller
varning. Fastighetsméklarinspektionen kan ocksa éterkalla registreringen,
vilket i praktiken innebir att fastighetsmiklaren inte lingre far bedriva
verksamhet. Pafoljd kan ocksé domas ut mot en fastighetsméklare som inte
langre uppfyller kraven for registrering eller inte betalar avgifterna.

Det &r straffbart att yrkesmissigt formedla fastigheter utan att vara
registrerad.

Penningtvittsregler om fastighetsméklarverksamhet

Den svenska penningtvittsregleringen utgér fran internationella atagan-
den. Penningtvittslagen genomfor Europaparlamentets och radets direktiv
(EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgérder for att férhindra att det
finansiella systemet anvdnds for penningtvitt eller finansiering av
terrorism, om &ndring av Europaparlamentets och radets forordning (EU)
nr 648/2012 och om upphévande av Europaparlamentets och radets
direktiv 2005/60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG, i lydelsen
enligt Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 av den 30
maj 2018 om dndring i direktiv (EU) 2015/849 om é&tgarder for att forhind-
ra att det finansiella systemet anvinds for penningtvétt eller finansiering
av terrorism, och om andring av direktiven 2009/138/EG och 2013/36/EU



(det fjarde penningtvittsdirektivet respektive &@ndringsdirektivet).
Direktiven bygger i stor utstrickning pa rekommendationer fran den
mellanstatliga organisationen Financial Action Task Force (Fatf). Lagen
giller fysiska och juridiska personer (verksamhetsutdvare) som driver sa-
dan verksamhet i Sverige i vilken det finns risk for penningtvitt eller
finansiering av terrorism. Den innebér att verksamhetsutdvare ska fore-
bygga, upptiacka och forhindra penningtvitt och finansiering av terrorism.
Det giller riskbeddmning och rutiner, kundkénnedom, dvervakning och
rapportering samt intern kontroll och anmélningar om missténkta dvertré-
delser. Kompletterande bestdmmelser till lagen finns i forordningen
(2009:92) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism samt
i Fastighetsmaiklarinspektionens foreskrifter och allménna rdd om atgérder
mot penningtvétt och finansiering av terrorism (KAMFS 2019:1).

Penningtvittslagen giller fastighetsméklare som bedriver verksamhet
med fullstdndig registrering. Fastighetsméklare med registrering som hy-
resformedlare och fastighetsmdklare som inte dr skyldiga att vara
registrerade enligt 2011 ars fastighetsméklarlag &r inte — i sin egenskap av
fastighetsméklare — verksamhetsutdvare enligt penningtvéttslagen. Fastig-
hetsmiklarforetag som ar juridiska personer dr inte heller verksamhets-
utdvare enligt penningtvéttslagen. Foretagen har dndé vissa skyldigheter
som behandlas nedan.

Enligt penningtvittslagen ska en verksamhetsutdvare gora en allmén
riskbeddmning av hur de produkter och tjanster som tillhandahélls i verk-
samheten kan utnyttjas for penningtvétt eller finansiering av terrorism. Hur
omfattande beddmningen ska vara avgors med hénsyn till verksamhets-
utdvarens storlek och art, och de risker for penningtvitt eller finansiering
av terrorism som kan antas finnas. Riskbedomningen ska ligga till grund
for verksamhetsutovarens rutiner, riktlinjer och Ovriga atgérder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism.

Med utgangspunkt i den allménna riskbedomningen och fastighetsmék-
larens kdnnedom om kunden ska méklaren bedoma den risk for penning-
tvitt eller finansiering av terrorism som kan forknippas med kund-
relationen (kundens riskprofil). Det stélls i lagen krav pa tillricklig kund-
kdnnedom. En méklare som har otillricklig kundkdnnedom far inte eta-
blera eller upprétthélla en affarsforbindelse eller utféra en enstaka trans-
aktion. Det uppstélls vidare forbud mot att etablera en affirsforbindelse,
om det finns misstanke om att verksamhetsutdvarens tjanster kommer att
anvindas for penningtvitt eller finansiering av terrorism. P4 samma sitt
finns ett forbud mot utférande av transaktioner om det pé skélig grund kan
misstinkas att de utgor ett led i penningtvétt eller finansiering av terrorism.
Betriffande enstaka transaktioner nir verksamhetsutdvaren inte har en
affarsforbindelse med kunden behdver dock atgéirder for kundkdnnedom
normalt bara vidtas om transaktionen motsvarar ett belopp om 15 000 euro
eller mer. Som exempel pé atgdrder for kundkédnnedom kan ndmnas att
fastighetsmédklaren ska kontrollera kundens identitet. Vilka atgérder som
behdver utforas beror pa hur hog risk som ér forknippad med kunden.

Penningtvittslagen stéller ocksa krav pa att verksamhetsutdvarna ska ha
interna rutiner och riktlinjer avseende t.ex. dtgérder for kundkdnnedom,
overvakning och rapportering samt vissa gemensamma rutiner for koncer-
ner och filialiserade verksamheter. Lagen kraver vidare att anstéllda och
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andra som deltar i verksamheten fortlopande far utbildning och informa-
tion for att kunna fullgdra verksamhetsutovarens skyldigheter enligt lagen.

Som utgangspunkt géller penningtvittslagen alltsé for den som ar verk-
samhetsutovare enligt lagen, dvs. fastighetsméklare med fullstdndig re-
gistrering. Om fastighetsméklaren bedriver sin verksamhet som anstilld i
en juridisk person, giller dock vissa av lagens krav i stéllet for den juri-
diska personen (t.ex. krav pa att genomfora riskbedomning, att ha interna
rutiner och riktlinjer, att ha gemensamma rutiner for koncerner och filia-
liserade verksamheter samt att tillhandahalla utbildning for de anstillda).
Vissa av kraven giller dven fastighetsméklaren.

Av penningtvittslagen framgér ocksé att en fastighetsméklare ska dver-
vaka sina afférsforbindelser och beddma enstaka transaktioner. Méklaren
ska under vissa forutséttningar vidta skérpta atgirder for kundkdnnedom
och andra nddvéndiga atgdrder och rapportera till polisen ndr det finns
skélig grund att misstdnka penningtvitt eller finansiering av terrorism eller
att egendom annars hérrdr fran brottslig handling.

Fastighetsméklarinspektionen utovar tillsyn over att fastighetsmaklarna
foljer penningtvittslagen. Regler om tillsyn och ingripanden vid &vertré-
delser av den lagen finns 1 2011 &rs fastighetsméklarlag. Utdver de tillsyns-
och ingripandebefogenheter for Fastighetsmiklarinspektionen som annars
géller vid tillsyn &ver 2011 &rs lag, har inspektionen vid sin tillsyn i
penningtvittsfrigor mojlighet att genomfora platsundersékning hos en
registrerad fastighetsméklare och besluta om rittelse och sanktionsavgift.

5 En fastighetsméaklarreform

5.1 En ny fastighetsméklarlag

Regeringens forslag: En ny lag ska ersétta 2011 ars fastighetsmaklar-
lag. Den nya lagen ska bendmnas fastighetsméklarlag och innehalla reg-
ler om fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag.
Fastighetsmaklarforetag ska pa motsvarande sitt som fastighetsmék-
lare sta under tillsyn.
Fréansett de dndringar som framgér av foljande avsnitt ska regleringen
12011 ars lag foras over till den nya lagen.

Utredningens forslag overensstimmer i sak med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser — bl.a. Fastighetsmdklar-
inspektionen, Fastighetsmdklarforbundet och Férvaltningsrdtten i Karl-
stad — tillstyrker forslaget eller har ingen invindning mot det. I ett par re-
missyttranden — bl.a. fran Héogskolan i Gdivle — ifragasitts om det krdvs sa
omfattande dndringar av lagstiftningen som utredningen foreslér. Malméo
universitet pekar pa vikten av att det personliga ansvaret for fastighets-
maéklarna inte urholkas.

Flera remissinstanser tar upp fragor som inte har samband med utred-
ningens forslag eller som avser fragor som kommer att 6vervigas i forord-
ningsform.



Skilen for regeringens forslag

En forstirkt tillsyn dver fastighetsmdéklarbranschen

Under 2019 séldes det enligt preliminér statistik frdn Statistiska central-
byran (SCB) 106 600 bostadsréitter i Sverige till ett sammanlagt virde av
247 miljarder kronor. Samma ar beviljades enligt SCB — om man undantar
byten, gavor och fusioner — nastan 105 000 lagfarter med en redovisad
kopeskilling. Den totala kopeskillingen for fastigheterna som lagfarterna
avsag uppgick till drygt 316 miljarder kronor.

K&p och forséljning av bostad &r for de flesta ménniskor de storsta
affdarerna i livet. Konsekvenserna for privatekonomin och livssituationen
kan bli stora. De fragor som uppkommer vid dverlatelse av en fastighet
eller en bostadsratt kan vara komplicerade och kriva sirskild sakkunskap.
For den som siljer sin fastighet eller bostadsritt privat kan det ocksé vara
svart att nd ut till spekulanter. I de flesta forséljningar anlitas darfor en
fastighetsméklare. Till exempel anlitades 2018 en méklare vid 91 procent
av alla smahusforsiljningar.

Det vanligaste &r att fastighetsméklare anlitas av den som har for avsikt
att sélja en fastighet, men det hdnder ocksé att méklare anlitas av en ko-
pare. Mellan uppdragsgivaren och miklaren ingas ett uppdragsavtal. Cent-
ralt i maklarens uppdrag dr att anvisa ndgon som uppdragsgivaren kan ingé
ett overlatelse- eller upplételseavtal med. Fastighetsmédklarna och Fastig-
hetsméklarinspektionen har en viktig roll att fylla i detta sammanhang.
Fastighetsmiklarna ska se till att bade siljare och spekulanter far rad och
upplysningar. Fastighetsméklarinspektionens tillsyn ska bidra till att ge
reglerna i fastighetsmiklarlagen genomslag och uppritthilla en sund
fastighetsméklarbransch.

Huvudsyftet med fastighetsmaklarlagstiftningen &r att bdde kopare och
sdljare ska fa ett tillfredsstillande skydd och kéinna trygghet nér en fastig-
hetsmiklare formedlar affiren. 2011 ars fastighetsméklarlag har varit i
kraft i ndstan tio ar. Lagen har i en uppfoljning och utvirdering som
riksdagens civilutskott 14t géra 2016 konstaterats fungera i huvudsak vil
(2016/17:RFR2). Samtidigt tillhér marknaden for fastighetsmaklartjanster
en av de marknader som konsumenter upplever som mest problematiska
(se Konsumentrapporten 2017, Konsumentverkets rapport 2017:3). Sveri-
ges Konsumenter lyfter ocksa i sitt remissvar fram att manga konsumenter
uppfattar bostadsmarknaden som mycket komplicerad. Antalet anmélnin-
gar mot fastighetsméklare har ocksa sett 6ver tid dkat patagligt.

Regeringen har de senaste dren vidtagit flera atgérder for att trygga en
effektiv tillsyn over fastighetsmiaklarbranschen. En satsning gjordes 2017
for att Fastighetsméklarinspektionen ska kunna bedriva en mer aktiv, om-
fattande och underbyggd tillsyn (se vidare avsnitt 10.1). Den 1 augusti
2017 tradde dessutom nya regler i kraft. De innebar att Fastighetsmaklar-
inspektionen gavs ritt att vid penningtvittstillsynen genomfora plats-
undersdkningar hos fastighetsmiklare, utfarda foreldgganden om rittelse
och besluta om sanktionsavgifter (se prop. 2016/17:173). Den 1 januari
2018 infordes regler om paminnelse vid utebliven betalning av arlig avgift
som syftar till att effektivisera tillsynen och forbéttra disciplinen bland
méklarna (se prop. 2017/18:11).

De vidtagna atgérderna har hittills i huvudsak inriktats pa fastighetsméak-
larna. I juni 2020 var drygt 7 200 fastighetsméklare registrerade hos Fas-

25



26

tighetsmaéklarinspektionen. Fastighetsméklarverksamhet bedrivs normalt i
foretag. Fastighetsméklarinspektionen beddmer att det i dag finns ca 4 000
foretag i fastighetsméklarbranschen.

Fragan om att stélla dven fastighetsméklarforetagen under tillsyn har
diskuterats ett antal gdnger de senaste &ren. S& skedde bl.a. nir vissa inter-
nationella standarder infordes i penningtvéttslagen (se prop. 2014/15:80 s.
48-51). Konsumentverket foreslog i 2017 &rs Konsumentrapport att Fas-
tighetsméklarinspektionen ska ges rétt att utdva tillsyn dven dver méklar-
foretag. Verket ansag att det skulle kunna bidra till en effektivare tillsyn. I
civilutskottets uppfoljning av 2011 &rs fastighetsmiaklarlag framfordes att
en utdkad tillsyn som omfattar 4ven fastighetsméaklarforetagen sannolikt
skulle kunna bidra till att minska de problem som konsumenter upplever
(se Rapport frén riksdagen 2016/17:RFR2).

Det finns flera skél som talar for att fastighetsméklarforetagen bor om-
fattas av fastighetsmiklarlagen. I Konsumentrapporten framholls att med
en sddan ordning kan Fastighetsmiklarinspektionen granska styrande do-
kument och gemensamma mallar, it-system och interna rutiner for méklar-
foretagen. Ett ingripande mot foretaget skulle paverka alla méklare som ar
verksamma i foretaget. Fastighetsméklarinspektionens tillsyn blir ddrmed
effektivare, vilket ockséd konstateras i riksdagens rapport. Det 4r manga
ganger fastighetsmiklarforetagen som kan styra vilken inriktning méklar-
verksamheten ska ha och hur resurserna ska fordelas. Foretagen har nor-
malt sett béttre mojligheter &n den enskilda fastighetsmiklaren att be-
stimma hur arbetet ska organiseras. En tillsyn 6ver fastighetsmiklarfore-
tagen ger Fastighetsmiklarinspektionen mojlighet att ingripa mot den ak-
tor som har bést forutsittningar att komma till ratta med problem och bris-
ter. Det leder — som HSB Riksforbund tar upp — till att fastighetsmaklar-
lagen fér ett bittre genomslag, vilket i férlangningen inte bara bidrar till
en sund fastighetsméklarbransch utan dven minskar de problem som kon-
sumenterna upplever pa omradet. Som Malmé universitet papekar okar all-
ménhetens fortroende for regelverket om de aktdrer som i praktiken har
stort inflytande ocksé kan hallas ansvariga.

I avsnitt 5.3 foreslas att fastighetsméklarforetagen ska omfattas av pen-
ningtvittslagen och std under tillsyn. Som regeringen tidigare beddmt bor
det dock inte — vilket Hégskolan i Gdvle forordar — komma i fraga att sétta
foretagen under tillsyn endast i frdga om penningtvittsreglerna (se prop.
2016/17:173 s. 201 och 203). Det finns inte minst av tydlighetsskél starka
skél att ha ett enhetligt synsitt i lagstiftningen. Regeringen instimmer
alltsa i den beddmning som utredningen gor och som fér ett Gvervél-
digande stdd av remissinstanserna. Det innebér att fastighetsméklarfore-
tagen bor omfattas av fastighetsméklarlagen och std under tillsyn pa
motsvarande sétt som fastighetsméklarna. Darigenom uppnas en heltic-
kande och forstérkt tillsyn 6ver fastighetsmiklarbranschen, vilket i sin tur
starker skyddet for enskilda vid fastighetsféormedling. En viktig utgangs-
punkt for att uppné detta dr — som Malmo universitet betonar — att det per-
sonliga ansvaret for fastighetsméklarna inte urholkas. I lagradsremissen
lamnas forslag till ett regelverk som syftar till att astadkomma en
dndamaélsenlig funktionsférdelning mellan fastighetsméklare och fastig-
hetsmiklarforetag. Forslagen handlar om vilka skyldigheter som ska gélla
for foretagen nér de bedriver sin verksamhet. Forslagen handlar ocksé om
foretagens registreringsskyldighet samt om tillsyn over foretagen. Det



foreslas att Fastighetsméklarinspektionen ska kunna ingripa mot féretagen
och deras dgare och ledning. I lagradsremissen foreslas dven dndringar i
reglerna om fastighetsmiklare. Bland annat foreslas en anpassning av reg-
lerna till det fjarde penningtvéttsdirektivet, i lydelsen enligt 2018 ars dnd-
ringsdirektiv. Reglerna innebér att fler fastighetsméklare stélls under till-
syn och att en ny registreringskategori infors (se avsnitt 7).

Férslagens forhallande till enskildas rdttigheter och friheter

I lagradsremissen foreslas att fastighetsméklarforetag och fler fastighets-
méklare ska vara registrerade for att ha rétt att bedriva verksamhet (avsnitt
7 och 10.1). Nar registrering skett stélls de under tillsyn och kan dédrmed
bli foremal for disciplinpaféljd. Den stringaste pafoljden ar aterkallelse av
registreringen (se avsnitt 10.4). Det foreslés dessutom att om ett fastighets-
miklarforetag asidosétter nagon bestimmelse i penningtvéttsregleringen
ska Fastighetsmiklarinspektionen fa besluta om sanktionsforeldggande
mot en person som ingér i miklarforetagets ledning. Ett sddant sanktions-
forelaggande kan avse bl.a. att ledningspersonen inte fir inneha en befatt-
ning i ett registrerat fastighetsméklarforetag under lagst tre ar och hogst
tio &r (se avsnitt 10.8). Vidare foreslas att Fastighetsméklarinspektionen
ska fa foreldgga ett fastighetsméklarforetag som ar skyldigt att vara regi-
strerat, men inte ir det, att ansdka om registrering. Om foreldggandet inte
foljs, ska Fastighetsméklarinspektionen fa foreligga méklarforetaget att
vid vite upphoéra med den registreringspliktiga verksamheten (se avsnitt
10.9).

Den gillande ordningen med registreringsplikt for fastighetsméklare
och tillsyn 6ver dem infordes ursprungligen 1984. Forslagen i lagradsre-
missen innebdr vissa ytterligare begrinsningar av rétten att bedriva néring
eller utdva yrke. Enligt 2 kap. 17 § forsta stycket regeringsformen fér be-
gransningar av den rétten inforas endast for att skydda angeldgna allménna
intressen och aldrig i syfte att enbart ekonomiskt gynna vissa personer eller
foretag.

De ovan angivna forslagen kan dven aktualisera fragor om enskildas rétt
att utnyttja sin egendom. Enligt artikel 1 i det forsta tillaggsprotokollet till
den europeiska konventionen om skydd for de ménskliga réttigheterna och
de grundldggande friheterna (Europakonventionen) ska envar ha ritt till
respekt for sin egendom. Ingen far berdvas sin egendom annat an i det
allménnas intresse och under de forutséttningar som anges i lag och i folk-
rittens allmédnna grundsatser. En stat har dock rétt att infora lagstiftning
som den finner nddvéndig for att reglera bl.a. nyttjandet av egendom i ve-
rensstimmelse med det allménnas intresse. Europakonventionen géller
som lag i Sverige (lagen [1994:1219] om den europeiska konventionen
angdende skydd for de ménskliga rittigheterna och de grundlaggande fri-
heterna). Enligt 2 kap. 19 § regeringsformen fér inte lag eller annan fore-
skrift meddelas i strid med Sveriges ataganden pa grund av Europakon-
ventionen.

Huvudsyftet med fastighetsméiklarregleringen ar att bade kopare och
siljare ska fa ett tillfredsstillande skydd och kunna kénna trygghet nir
fastighetsmiklare formedlar Gverlételser av egendom som ofta har ett be-
tydande virde. De foreslagna reglerna om tillsyn och ingripanden syftar
till att ge reglerna i fastighetsmaiklarlagen bittre genomslag och uppritt-
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halla en sund fastighetsméklarbransch. De har ett konsumentskyddande
syfte och svarar mot flera krav som stills i EU:s penningtvittsreglering.
Forslagen innebér alltsé ett skydd for angeldgna allménna intressen. Det
beddms inte att det finns andra likvirdiga, mindre ingripande, alternativ
till den foreslagna regleringen.

I avsnitt 10.2 foreslés att mojligheten for Fastighetsmiklarinspektionen
att genomfora platsundersdkning utvidgas i forhallande till vad som géller
enligt 2011 ars fastighetsméklarlag. Férslagen innebér att inspektionen ska
kunna genomfora platsundersokning dels hos fler fastighetsmiklare, dels
hos fastighetsméklarforetag. Mojligheten att genomfora platsundersok-
ning foreslas ocksa utvidgas sa att den inte bara ska gélla vid tillsyn av
efterlevnaden av penningtvittsregleringen utan ocksé vid tillsyn av efter-
levnaden av den nya fastighetsmiklarlagen. Enligt 2 kap. 6 § regerings-
formen ar var och en skyddad mot husrannsakan och liknande intréng.
Négon nidrmare definition av begreppet husrannsakan ges inte i regerings-
formen, men enligt lagmotiven anvénds uttrycket for att beteckna varje av
myndighet foretagen undersokning av hus, rum eller slutet férvaringsstélle
oavsett syftet med undersékningen (jfr prop. 1973:90 s. 246 och
1975/76:209 s. 147). Skyddet mot husrannsakan kan enligt 2 kap. 20 §
regeringsformen begrinsas genom lag, men for sddan lagstiftning géller
de sérskilda reglerna i 2 kap. 21 § regeringsformen. Detta innebér bl.a. att
begriansningen far goras endast for att tillgodose dndamal som ar godtag-
bart i ett demokratiskt samhélle och aldrig far ga utdver det &andamal som
har foranlett den.

Ett liknande skydd som det som foreskrivs i 2 kap. 6 § regeringsformen
stélls upp i artikel 8 i Europakonventionen. Enligt artikeln har var och en
rétt till skydd for sitt privat- och familjeliv, sitt hem och sin korrespondens.
Inskrankningar i skyddet kan godtas, under forutséttning att de &r lagliga
och dgnade att tillgodose nagot av de i bestimmelsen uppraknade intres-
sena, ddribland landets ekonomiska vélstand och forebyggande av oord-
ning eller brott. Inskrdnkningen maste vara nddvindig i ett demokratiskt
sambhille for att tillgodose ett sddant intresse. Att inskrankningen ska anses
vara nodvéndig i ett demokratiskt samhélle har Europadomstolen ansett
innebdra att det maste finnas ett angelidget samhélleligt behov och att
inskridnkningen maste sta i rimlig proportion till det syfte som ska tillgodo-
ses genom inskrdankningen. Varje konventionsstat har dock viss frihet att
avgora om en inskrankning dr nédvéandig och det krévs inte att inskrank-
ningen dr oundganglig.

Forslaget om mojlighet for Fastighetméklarinspektionen att genomfora
platsundersokning innebér att svensk rétt kommer att std i dverensstam-
melse med EU-ritten, som foreskriver att tillsynsmyndigheten ska ha befo-
genheter att genomfora platsundersokning (artikel 48.1 a tredje stycket i
det fjarde penningtvittsdirektivet). En motsvarande mdjlighet till plats-
undersokning finns redan i dag nér det géller fastighetsmiklares efterlev-
nad av penningtvéttsregleringen och forekommer i ett stort antal andra la-
gar. Rétten att gora platsundersdkning &r begrinsad till att gélla for en
avgransad krets, ndmligen registrerade fastighetsméklare och fastighets-
maklarforetag. Forslagen underléttar och effektiviserar Fastighetsméklar-
inspektionens arbete, bl.a. genom att askadliggora undersdkningsmate-
rialet. Dessutom innebér en platsundersdkning att Fastighetsméklarinspek-
tionen inte behover forlita sig pé att ett foreldggande efterfoljs. Det blir



ocksa svarare for den som undersdkningen avser att undanhélla infor-
mation. Den utvidgade mojlighet att gora en platsundersdokning som for-
slaget innebédr beddms utgdra en godtagbar inskrdnkning av enskildas
rattigheter och friheter. Det ankommer dock alltid pa de réttstillimpande
myndigheterna att goéra en bedémning av om de vidtagna undersdknings-
atgdrderna &r proportionerliga i det enskilda fallet (jfr &ven 5 § tredje styc-
ket forvaltningslagen [2017:900]).

Det som sagts ovan innebér att kraven i regeringsformen och Europa-
konventionen ar uppfyllda.

En ny gemensam lag for fastighetsmdklare och fastighetsmdklarforetag

Med hénsyn till att de dndringar som foreslas i lagradsremissen &r omfat-
tande bor 2011 ars fastighetsméklarlag erséttas av en ny lag, som ar ge-
mensam for fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag. Det saknas
dock anledning att for fastighetsméklarnas del dndra lagstiftningens
grundldggande innehall. Fransett de dndringar som framgar av foljande
avsnitt bor den nuvarande regleringen alltsd foras dver i sak ofordndrad till
en ny fastighetsméklarlag. For att astadkomma en tydligare struktur och
disposition, bor den nya lagen delas upp i kapitel. En annan nyhet i for-
hallande till 2011 &rs fastighetsméklarlag ar att den nya lagens paragrafer
forses med fler rubriker. I den nya lagen moderniseras vidare regleringen
i atskilliga avseenden bade sprékligt och redaktionellt. Den nya lagen bor
— liksom sina foregédngare — bendmnas fastighetsmaiklarlag.

Flera remissinstanser efterfragar lagéndringar eller stillningstaganden i
fradgor som inte omfattas av utredningens forslag. Det finns inte forut-
sattningar att overviaga eller limna forslag om dessa fragor inom ramen for
detta lagstiftningsprojekt. Vissa remissinstanser har synpunkter i fragor
som regeringen avser att dvervéiga i samband med de forordningsédndringar
som krivs med anledning av den nya lagen.

Hinvisningsteknik

I avsnitt 8 foreslas att det ska finnas en upplysning om att bestimmelser
om tillimplig lag i internationella situationer finns i Rom I-férordningen
och i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 864/2007 av den
11 juli 2007 om tillimplig lag f6r utomobligatoriska forpliktelser (Rom II-
forordningen). Eftersom bestimmelsen endast upplyser om att det finns
regler 1 unionsrétten, bor hianvisningen till férordningarna vara dynamisk
(se t.ex. prop. 2017/18:105 s. 24 och 25). Hanvisningen kommer alltsa att
omfatta eventuella dndringar i férordningarna.

Det foreslas vidare en paragraf som foreskriver att uppdragsavtal och
depositionsavtal far undertecknas med en sadan avancerad elektronisk
underskrift som avses i artikel 3 i Europaparlamentets och radets for-
ordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering
och betrodda tjénster for elektroniska transaktioner pa den inre marknaden
och om upphivande av direktiv 1999/93/EG (se avsnitt 9.2). Liknande
hanvisningar till denna unionsréttsakt finns i 11 § andra stycket skuld-
saneringslagen (2016:675) och 12 § andra stycket lagen (2016:676) om
skuldsanering for foretagare. I de lagarna har — liksom i ett antal bestdm-
melser i rittegangsbalken om elektronisk underskrift — en statisk hanvis-
ningsteknik valts. Aven hiinvisningen i den nya fastighetsmiklarlagen bor
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darfor vara statisk. Hinvisningen kommer alltsé inte att omfatta eventuella
dndringar i EU-forordningen.

5.2 Vad ir ett fastighetsméklarforetag?

Regeringens forslag: Med ett fastighetsméaklarforetag ska avses en
juridisk person i vilken en eller flera fastighetsméklare bedriver yrkes-
missig formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter,
byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsritter avseende lagenhet,
arrenderitter eller hyresrétter.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser — bl.a. Forvaltningsrditten
i Stockholm, HSB Riksforbund och Konsumentverket — tillstyrker utrednin-
gens forslag eller har ingen invindning mot det. Ett antal remissinstanser
— bl.a. Fastighetsmdklarforbundet, Fastighetsmdklarinspektionen och
Moiklarsamfundet — vill att det fortydligas vad som avses med fastighets-
maéklarforetag. Mdklarhuset och Maklarsamfundet undrar om foretag dar
fastighetsmiklarna bedriver verksamhet samtidigt som de ar anstéllda i an-
dra foretag omfattas av definitionen. Flera remissinstanser — bl.a. Fastig-
hetsméaklarforbundet och Fastighetsméklarinspektionen — anser att defini-
tionen av fastighetsméklarforetag ska omfatta dven foretag som tillhanda-
haller ett varumirke och en affirsmodell men som inte sysslar med for-
medlingsverksamhet, som i stillet bedrivs av méklare som &r anstéllda i
andra foretag. De befarar att utredningens forslag kan styra branschen mot
uppldgg med underkontrakterade foretag.

Skiilen for regeringens forslag: I avsnitt 5.1 konstateras att fastighets-
maklarforetag ska omfattas av fastighetsméklarlagen och sté under tillsyn.
En fraga blir da vad som ska anses vara ett fastighetsméklarforetag i lagens
mening.

Verksamheten i foretagen i fastighetsméklarbranschen bedrivs i olika
associationsformer och verksamhetsstrukturerna varierar i stor utstrick-
ning mellan olika aktdrer. Det dr darfor — som flera remissinstanser pape-
kar — viktigt att det tydligt framgar vilka foretag som omfattas av lagen.
Det dr ocksa angelédget att definitionen utformas neutralt nér det giller
affarsuppldgg i den meningen att olika verksamhetsstrukturer sé langt maj-
ligt behandlas lika. Det minskar ocksa mdjligheterna att kringga lagen.

Det ar naturligt att definitionen av ett fastighetsméiklarforetag utgar fran
den nuvarande fastighetsméklardefinitionen, dvs. en fysisk person som be-
driver yrkesmissig formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostads-
ratter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsrétter avseende ldgen-
het, arrenderitter eller hyresrétter. En definition av ett fastighetsméklar-
foretag kan antingen ta sikte pa ett foretag i vilket en eller flera fastighets-
maéklare dr anstéllda eller ett foretag i vilket en eller flera fastighetsméklare
bedriver verksamhet (yrkesmassig formedling). Att — som en del remiss-
instanser forordar — lata definitionen omfatta bada alternativen skulle inne-
bira en otydlighet i ansvarsfordelningen mellan foretagen i det fallet att
fastighetsmaklaren &r anstélld i ett foretag och bedriver verksamhet i ett
annat. I forlangningen kan det innebéra att missforhéllanden inte réttas till.



Om definitionen skulle avse det foretag dir fastighetsméklaren ar an-
stdlld, skulle det finnas en risk for att foretag som vill undgé att omfattas
av lagen viljer att bedriva formedlingsverksamheten genom fastighets-
méklare som &r anstdllda i andra foretag. En definition som tar sikte pa det
foretag i vilket en eller flera fastighetsmiklare bedriver verksamhet skulle
déremot inte innebdra samma mojligheter att kringga lagen. Det ar ocksa
det foretag dar verksamheten faktiskt bedrivs dir det dr mest relevant att
vidta dtgirder for att paverka fastighetsmaiklarnas arbetsforutséttningar.
Detta borgar for en effektivare tillsyn och en béttre efterlevnad av lagen.

En definition som utgér frdn var formedlingsverksamhet bedrivs kan
tillimpas oavsett var fastighetsmaklaren ar anstilld. Som Fastighets-
mdklarférbundet framhéller ar frdgan enklast att bedoma nér de anstéllda
fastighetsméaklarna bedriver verksamhet i det foretag som de ar anstillda
i. Ett par remissinstanser undrar dock vad som géller om fastighetsmaklar-
na bedriver verksamhet i ett foretag samtidigt som de &r anstéllda av ett
annat foretag. Det avgorande i den situationen bor alltsa vara i vilket fore-
tag fastighetsméklarna bedriver verksamhet. Det kan exempelvis framga
genom en dverenskommelse om att fastighetsmiklaren bedriver formed-
lingsverksamhet i foretaget. Detta giller alltsa &ven om fastighetsméklaren
i frdga dr anstélld i ett annat foretag eller inte har nigot anstéllnings-
forhéllande med négot foretag.

Flera remissinstanser tar upp att manga fastighetsmiklare dr anknutna
till en kedja. I ménga fall forekommer s.k. franchising som &r en form for
samverkan mellan tva ndringsidkare — franchisegivaren och franchise-
tagaren. En franchisegivare upplater at en eller oftast flera franchisetagare
ratten att mot ersédttning marknadsfora och silja tjanster under ett visst
namn eller ett visst kdnnetecken. Syftet med avtalet ar bl.a. att fordela kost-
nader mellan franchisegivaren och franchisetagaren. Avtalet innebér ty-
piskt sett att franchisetagaren driver en rorelse enligt de ndrmare villkor
for verksamheten och med den assistans fran franchisegivaren som anges
i avtalet.

Utredningen overviger frdgan om &ven franchisegivare — eller for den
delen storre franchisetagare — dér det inte bedrivs ndgon fastighetsformed-
lingsverksamhet ska omfattas av definitionen. En fordel med en sddan ord-
ning skulle — vilket papekas av Fastighetsmdklarinspektionen — vara att
tillsyn kan bedrivas hos franchisegivaren som tillhandahéller franchise-
tagaren assistans. En saddan reglering kan dock leda till betydande grans-
dragningsproblem och riskera att omfatta dven andra réttssubjekt &n de av-
sedda. Det kan innebéra rattsosédkerhet och rattstillaimpningssvarigheter.
Det dr givetvis angeldget att det dr klart vilka foretag som kan drabbas av
disciplinira atgirder fran det allminna. Det gar inte heller att bortse frén
att en ordning som omfattar dven andra foretag d4n dem dér fastighets-
formedling faktiskt sker skulle innebéra en pataglig forédndring av tillsynen
jémfort med den tillsyn som Fastighetsmiklarinspektionen bedriver i dag.
En sddan fordndring skulle krdva ytterligare vergripande analyser om
myndighetens tillsynsinriktning och resurstilldelning.

Fastighetsméklarinspektionen ser vidare férdelar med att tillsyn kan ske
av franchisegivaren som kan ha tagit fram olika styrdokument och it-stod.
Dokumenten och it-stddet kommer emellertid &ven att kunna granskas hos
franchisetagande foretag déir verksamheten bedrivs. Som flera remissin-
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stanser pekar pd far det ocksa antas att franchiseavtalen anpassas for att
svara mot lagens krav.

Redan utredningens forslag kommer att fa stor paverkan pa fastighets-
méklarbranschen. Regeringen gor bedémningen att det inte finns anled-
ning — och inte heller férutséttningar med hénsyn till beredningsunderlaget
— att frangd utredningens forslag och utstracka definitionen sa langt att den
omfattar dven foretag dir nagon fastighetsformedling inte bedrivs.

Ett fastighetsméklarforetag i den nya lagens mening bor alltsé vara en
juridisk person i vilket en eller flera fastighetsméklare bedriver yrkesmés-
sig formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggna-
der pé& annans mark, tomtritter, andelsritter avseende ldgenhet, arrende-
ritter eller hyresratter.

53 Fastighetsméklarforetag ska omfattas av
penningtvittslagen

Regeringens forslag: Fastighetsméklarforetag ska vara verksamhets-
utdvare enligt penningtvittslagen och sta under tillsyn.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inte nadgon invéndning mot ut-
redningens forslag.

Skiilen for regeringens forslag: Vid genomférandet av det fjarde pen-
ningtvéttsdirektivet gjorde 2015 ars penningtvéttsutredning beddmningen
att ordningen i 2011 ars fastighetsmaiklarlag — att tillsyn 6ver efterlevnaden
av penningtvittsreglerna endast kan utdvas mot enskilda fastighetsmiaklare
och inte mot fastighetsméklarforetagen — inte var férenlig med EU-rétten.
Enligt penningtvittsutredningen skulle det mest effektiva och dndamals-
enliga vara att fastighetsméklarforetagen omfattas av penningtvéttslagen
som verksamhetsutdvare och star under tillsyn. Det konstaterades dock att
en sadan ordning skulle forutsitta att fastighetsméklarforetagen stod under
tillsyn dven i andra fragor dn de penningtvittsrittsliga och att fragorna
borde tas i beaktande vid en eventuell 6versyn av fastighetsmiklarlagen
(se SOU 2016:8 del 1, s. 155-157, 373 och 374). Regeringen instdmde i
utredningens bedomning att det inte var lampligt att stdlla fastighets-
maklarforetagen under tillsyn endast i den begransade del som avser deras
skyldigheter enligt penningtvéttslagen. Frdgan om vad det fjarde penning-
tvattsdirektivet innebar betrdffande tillsyn och ingripande mot fastighets-
maéklarforetag borde i stéllet bli foremal for ytterligare dvervdganden (se
prop. 2016/17:173 del 1, s. 201-203, 342 och 415).

En ordning dér fastighetsméklarforetagen omfattas av fastighetsmaklar-
lagen och penningtvittslagen och star under tillsyn skulle béttre svara mot
de krav som det fjarde penningtvittsdirektivet stiller pa nationell rtt.
Direktivet ska ndmligen tillimpas pa fysiska och juridiska personer som
utovar yrkesmissig verksamhet som fastighetsmiklare (artikel 2.1.3 d).
Det stéller krav pa att personer i ledande befattning i en juridisk person ska
vara féremal for en ldmplighetsprovning och att det ska vara mojligt att
ingripa mot sadana personer (artiklarna 47.3 och 58.3). Det stills ocksa
krav pa en juridisk person om en fysisk person som &r verksamhetsutovare



ar anstélld i den juridiska personen (artikel 46.1 tredje stycket). Det ror sig
bl.a. om gemensamma rutiner i koncerner och filialiserade verksamheter
och om att anstillda tillhandahélls utbildning. Aven om det inte foljer
direkt av direktivet, har det bedomts d&ndamalsenligt och effektivt att den
juridiska person dér verksamhetsutdvaren ar anstilld ocksa har ansvar for
att genomfora en riskbeddmning och for att upprétta interna rutiner och
riktlinjer (se prop. 2016/17:173 s. 225-227 och 519). Att juridiska perso-
ner, som har anstillda méklare med fullstindig registrering, har ett sddant
ansvar foljer av 2 kap. 16 § forsta stycket penningtvittslagen.

Trots att majoriteten av juridiska personer — i de flesta fall ett fastighets-
miklarforetag — alltsa har ett sjdlvstdndigt ansvar enligt penningtvéttsla-
gen dr de emellertid inte verksamhetsutdvare i lagens mening. Det saknas
dédrmed mojlighet att rikta atgérder mot juridiska personer som inte foljer
lagen. Det finns inte heller mojlighet att ingripa mot personer i ledande
befattning i en juridisk person vid dvertrddelse av penningtvittsreglerna.
Det innebir att det inte fullt ut gar att sdkerstdlla att lagen foljs. Enligt
regeringens uppfattning talar dessa forhallanden for att det mest effektiva
och dndamalsenliga &r att lata fastighetsméklarforetagen omfattas av
penningtvittsreglerna i egenskap av verksamhetsutovare. Darigenom kan
miklarforetagen stillas under tillsyn och tillsynsmyndigheten ges befo-
genhet att ingripa mot ett fastighetsméklarforetag som inte foljer penning-
tvittsreglerna. Tillsynsmyndigheten kan da ocksa ges mdjlighet att besluta
om sanktioner mot ledningspersoner (se avsnitt 10).

6 Fler fastighetsmaklare ska vara
registreringsskyldiga

Regeringens forslag: Det ska i den nya lagen inforas ett troskelvérde
for undantaget fran registreringsskyldighet for fastighetsméklare som
enbart bedriver viss formedling av hyresritter. Registreringsskyldig-
heten ska inte gélla fastighetsméklare som enbart bedriver formedling
av hyresritter med en ménadshyra som understiger ett belopp motsva-
rande 10 000 euro, och det &r fraga om kommunal formedling av hyres-
ratter, kostnadsfri formedling av hyresratter till studerande, formedling
av hyresritter for fritidsindamal, formedling av hyresritter till lokaler
eller formedling av hyresritter till rum dar hyrestiden uppgar till hogst
tva veckor.

En ny registreringskategori — sérskild registrering for hyresformed-
ling — ska inforas i den nya lagen vid sidan av kategorierna fullstindig
registrering och registrering for hyresformedling. Registrering av en
fastighetsmaklare i kategorin registrering for hyresformedling ska ge
maklaren rétt att formedla hyresritter med en ménadshyra som under-
stiger ett belopp motsvarande 10 000 euro. Registrering av en fastig-
hetsmaiklare i kategorin sérskild registrering for hyresformedling ska ge
maklaren ritt att formedla hyresrétter oavsett ménadshyrans belopp.

En fastighetsméklare med sérskild registrering for hyresformedling
ska vara verksamhetsutdvare enligt penningtvéttslagen.
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Det ska klargoras att registrering av en fastighetsméklare — oavsett
registreringskategori — endast far ske om fastighetsmiklaren har betalat
ansokningsavgift.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer ska fa
meddela foreskrifter om forsékring for skadestandsansvar och om vilka
krav som ska gélla avseende utbildning.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen foreslér dock ingen uttrycklig regel om att betald ansok-
ningsavgift ér ett villkor for registrering. Utredningen, som bendmner re-
gistreringskategorierna sérskild registrering for hyresférmedlare och regi-
strering for hyresformedlare, foreslar att registrering i den forstndmnda
kategorin ska ske nér det kan antas att formedling ska ske av hyresritter
med en manadshyra som uppgar till eller overstiger troskelvardet. Utred-
ningen foreslar inte heller nagra bemyndiganden om att meddela fore-
skrifter om forsékring for skadestdndsansvar eller om utbildning.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser — bl.a. Fastighetsmarkna-
dens reklamationsndmnd, Mdklarsamfundet och Sveriges Konsumenter —
tillstyrker forslagen eller har inga invindningar mot dem. Revisorsinspek-
tionen anser att en enklare 16sning skulle vara att foreskriva att endast de
fastighetsmiklare som har fullstdndig registrering far formedla objekt med
en manadshyra som overstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro per
manad. Sveriges Féretagsmdklares Riksforbund avstyrker forslaget om en
ny registreringskategori. For det fall forslaget genomfors, forordar riksfor-
bundet undantag fran registreringsplikten for den som formedlar en lokal-
hyresrétt som ett led i en foretagsoverlatelse. Bjurfors Sverige AB och
Bjurfors Ndringsliv forordar att lagens registreringskrav ska géilla den som
formedlar 6verlatelser av bolag som har fastigheter som huvudsaklig till-
gang. Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag (SABO) menar att den fore-
slagna nya registreringskategorin kan komma att minska antalet formed-
lare av storre lokaler, vilket indirekt kan vara negativt for SABO:s med-
lemmar. Man framhaller dock att detta uppvigs av nyttan med forslaget i
form av 6kad kontroll av hyresférmedlare och 6kad trygghet for dem som
behover anlita hyresformedlare.

Skilen for regeringens forslag

Ett utvidgat registreringskrav och en ny registreringskategori

Enligt 2011 é&rs fastighetsméklarlag ska fastighetsméklare som utgangs-
punkt vara registrerade. Det finns dock ett antal undantag fran registre-
ringskravet. Det géller den som enbart dgnar sig 4t kommunal féormedling
av hyresrétter, kostnadsfri formedling av hyresrétter till studerande, for-
medling av hyresrétter for fritidséndamal, formedling av hyresritter till lo-
kaler och formedling av hyresritter till rum dér hyrestiden uppgér till hogst
tva veckor.

Registrering kan enligt 2011 &rs fastighetsmédklarlag avse antingen rétt
att bedriva formedling av all slags egendom enligt lagen (fullstdndig regi-
strering) eller rétt att bedriva formedling av hyresritter (registrering for
hyresformedlare). Den som enbart bedriver viss formedling av hyresrétter
kan vilja att registreras som hyresformedlare i stéllet for fullstdndig regist-
rering. Kraven for sddan registrering ar légre stéllda &n for fullstindig re-



gistrering. Denna ordning motiveras av att det inte ar rimligt att stélla lika
hdga krav pa den som endast formedlar hyresritter som péd vriga fastig-
hetsmiklare (se prop. 2002/03:71 s. 12—14). Utifran denna reglering kan
fastighetsméklare delas in i fastighetsméklare med fullstdndig registrering,
fastighetsméklare som &r registrerade som hyresformedlare och fastighets-
miklare som inte alls dr skyldiga att vara registrerade.

Den som ér registrerad som fastighetsméklare star under tillsyn over att
fastighetsméaklarlagen f6ljs. Detta géller oavsett vilken registrering som
miklaren har (fullstindig registrering eller registrering for hyresformed-
lare). Nér det géller tillsynen 6ver efterlevnaden av penningtvéttslagen &r
det emellertid annorlunda. Fastighetsméklare med fullstédndig registrering
ar verksamhetsutdvare enligt penningtvéttslagen. De star ddrmed under
tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen. Fastighetsméklare som ar regi-
strerade som hyresférmedlare &r ddremot inte verksamhetsutdvare enligt
penningtvittslagen och star alltsé inte under motsvarande tillsyn. Skyldig-
heterna enligt det fjarde penningtvéttsdirektivet omfattar emellertid nume-
ra dven fastighetsméklare som agerar som mellanhédnder vid uthyrning av
fast egendom, men endast i fraga om transaktioner for vilka ménadshyran
uppgar till eller 6verstiger 10 000 euro (artikel 2.1.3 d i det fjarde penning-
tvittsdirektivet i lydelsen enligt 2018 ars andringsdirektiv). Det dr darfor
nddvandigt att anpassa den svenska penningtvittslagstiftningen sé att d&ven
den som bedriver hyresformedling som minst uppgar till troskelvardet
omfattas.

Som regeringen framhéller i avsnitt 5.3 bor tillsynen over efterlevnaden
av penningtvittslagen samordnas med den tillsyn som sker over efterlev-
naden av fastighetsméklarlagen. Att stdlla fastighetsméklare under tillsyn
endast vad det géller efterlevnaden av penningtvittslagen riskerar att bli
ineffektivt och leda till gransdragningssvarigheter. Detta innebér att fastig-
hetsméklare som behover sté under tillsyn vad det géller efterlevnaden av
penningtvittslagen dven bor std under tillsyn i fraga om fastighetsméklar-
lagen. De bor ocksé vara registreringsskyldiga. Registreringsplikten och
registerhdllningen dr nimligen grundforutséttningar for ett effektivt till-
synsarbete och de materiella reglernas genomslag (se prop. 1983/84:16s. 9
och prop. 1994/95:14 s. 19).

En utgéngspunkt bor vidare vara att inte foresld& mer ingripande adnd-
ringar i rddande forhallanden i fastighetsméklarbranschen 4n vad som &r
nodvéndigt for att uppna ett andamalsenligt resultat och genomfora direk-
tivet. For att leva upp till penningtvittsdirektivets krav och samtidigt
astadkomma en enhetlig reglering bér hyresformedlare som formedlar hy-
resritter som minst uppgar till direktivets troskelvirde omfattas av fastig-
hetsméklarlagen. I lagtekniskt hdnseende bor darfor undantaget fran re-
gistreringsplikten for hyresformedlare inskrankas. Det foreslds mot denna
bakgrund att registreringsskyldigheten inte ska gilla fastighetsméklare
som enbart bedriver formedling av hyresritter med en manadshyra som
understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro. Liksom i dag bor undan-
taget gélla kommunal férmedling av hyresritter, kostnadsfri formedling av
hyresritter till studerande, formedling av hyresrétter for fritidséndamal,
formedling av hyresritter till lokaler och formedling av hyresrétter till rum
dér hyrestiden uppgar till hogst tva veckor. I praktiken torde forslaget
framst f& betydelse for formedling av hyresritter till lokaler, eftersom det
normalt sett bara dr da som det forekommer ménadshyror 6ver det vardet.
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Som Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag (SABO) pépekar innebér for-
slaget en dkad kontroll av hyresférmedlare och en 6kad trygghet for dem
som behdver anlita hyresformedlare.

De hyresformedlare som formedlar en eller flera hyresrétter med en
ménadshyra som minst uppgér till ett belopp motsvarande 10 000 euro ska
foljaktligen omfattas av registreringsplikt och sta under tillsyn i frdga om
efterlevnaden av fastighetsméklarlagen och penningtvittslagen. Utred-
ningen foreslér att det for dessa ska inforas en ny registreringskategori.
Revisorsinspektionen invander att en ny registreringskategori innebir om-
fattande fordndringar for fastighetsméklarna och tillsynsmyndigheten
(Fastighetsméaklarinspektionen). Revisorsinspektionen foreslar i stéllet att
endast fastighetsméklare med fullstindig registrering ska ha rétt att {for-
medla objekt som overstiger troskelvirdet. Regeringen kan konstatera att
den 16sningen skulle innebédra en enklare reglering. Samtidigt skulle den
innebdra omfattande fordndringar for de méklare som formedlar objekt av
det slag som det nu &r fradga om. De skulle da behdva uppfylla de vasentligt
hogre krav pa utbildning och ansvarsforsikring som i férordning stélls pa
fastighetsmiklare med fullstindig registrering. Det skulle innebira ett
omotiverat stort ingrepp i rddande forhallanden. I likhet med utredningen
anser regeringen dérfor att det bor finnas en ny tredje registreringskategori
i fastighetsméklarlagen. Eftersom dven fastighetsmiklarforetag kommer
att kunna ingé i denna kategori bor kategorin bendmnas sérskild registre-
ring for hyresformedling och inte sirskild registrering for hyresformed-
lare, som utredningen foreslar. Av samma skél bor registrering for hyres-
formedlare i den nya lagen bendmnas registrering for hyresformedling.

Utredningen foreslar vidare att en forutsittning for krav pa registrering
i kategorin sdrskild registrering for hyresformedlare ska vara att det kan
antas att manadshyran minst uppgar till ett belopp motsvarande 10 000
euro. Det motsvarar, enligt utredningen, hur lagstiftningen har utformats
pa andra omraden dér beloppsgransen avgor om en verksamhet omfattas
av penningtvittslagens bestimmelser (se 1 kap. 2 § forsta stycket 23 pen-
ningtvittslagen och prop. 2016/17:173 s. 197). I penningtvittslagens be-
stimmelse anvinds rekvisitet “kan antas” emellertid i ett annat syfte 4n i
den regel som utredningen foreslar. Enligt den bestimmelsen ska lagen
tillimpas om det kan antas att det i verksamheten kommer att genomforas
vissa transaktioner som innebdr att utbetalt eller mottaget belopp uppgéar
till troskelvérdet. I fastighetsméklarlagen foreslas det dock tva alternativa
registreringskategorier for hyresformedling. Det dr da inte lampligt att for
en av de tva alternativa kategorierna ha ett beviskrav som tar sikte pa en
prognos om framtiden, eftersom det kan skapa oklarhet om hur forutsétt-
ningarna for registrering i respektive kategori forhaller sig till varandra.
Det kan ocksa konstateras att undantaget fran registreringsplikten inte
innehéller ndgot motsvarande antaglighetsrekvisit. Utformningen av un-
dantaget fran registreringsplikten och av regeln om vilken registrerings-
kategori som ska véljas bor korrespondera mot varandra. Av dessa skél
bor registrering i kategorin sdrskild registrering for hyresformedling ske
om nagon eller nagra av hyresrétterna har en méanadshyra som minst upp-
gar till troskelvardet.

I avsnitt 7.2 behandlas sérskilt vad som géller for fastighetsmaklar-
foretag.



Det bor dven foreslds en annan dndring av reglerna om registrering for
fastighetsmédklare. En grundforutséttning for provningen av en ansdkan
om registrering — att fastighetsmaklaren betalar foreskriven ansdkningsav-
gift — framgér inte av 2011 &rs fastighetsméklarlag. Det bor darfor klargo-
ras 1 den nya lagen att registrering endast far ske om fastighetsmiklaren
har betalat ansdkningsavgift. I ovrigt foreslas inga dndringar av villkoren
for registrering.

I dag finns regler om forsikring for skadestandsskyldighet och om ut-
bildningskrav i forordning. Det bor genom ett bemyndigande klargoras i
den nya lagen att regeringen eller den myndighet som regeringen bestim-
mer far meddela foreskrifter pd omréadet.

Det bér inte inforas ndgot sdrskilt undantag for foretagsmdklare

Om en foretagsmiklare formedlar en forséljning av tillgdngarna i en fore-
tagsrorelse som innehaller en fastighet eller nagon annan sddan egendom
som omfattas av fastighetsmiklarlagen, omfattas han eller hon av 2011 ars
fastighetsméklarlag. En forutsittning &r att det ar friga om inkramsdver-
latelse (se prop. 2010/11:15 s. 20 och 21 och réttsfallet NJA 2015 s. 1086).
Om formedlingen daremot sker vid dverlatelse av en juridisk person, som
isin tur dger fastigheter, omfattas formedlingen inte av 2011 &rs fastighets-
méklarlag (se t.ex. réttsfallet NJA 2015 s. 918). I forarbetena gjordes
beddmningen att det inte fanns anledning att reglera foretagsméklar-
verksamheten sérskilt i lagen (se a. prop. s. 21).

Foretagsmaiklare &r alltsd — oavsett om de dr registreringspliktiga — skyl-
diga att f6lja bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen om hur verksamhet
ska bedrivas nér de &r att anse som fastighetsméklare. Lagen far da tillaim-
pas pa foretagsmiklarverksamheten utifrdn de sérskilda forutséttningar
som giller for foretagsméklarna. Liksom hittills far frdgor om hur lagen
ska tillimpas i dessa fall hanteras i réttstillimpningen (jfr rittsfallet NJA
2015 s. 1086).

Det forekommer att foretagsmiklare bedriver formedling av foretagsin-
krdm som innehaller hyresritt till lokaler. Enligt 2011 ars fastighets-
miklarlag undantas en fastighetsméklare som enbart bedriver formedling
av lokalhyresritter fran registreringsplikten. Det géller ocksa nér en fore-
tagsméklare bedriver formedling av foretagsinkrdm som innefattar en
lokalhyresritt. En foretagsméklare som bedriver formedling av inkram
som innefattar ett annat slags fastighet i lagens mening &r dock skyldig att
vara registrerad. Med den nu foreslagna ordningen kommer foretags-
méklare att vara registreringsskyldiga dven i den situationen att de bedriver
formedling av foretagsinkram dir det ingar en lokalhyresrdtt med en
ménadshyra som minst uppgar till ett belopp motsvarande 10 000 euro.

Sveriges Féretagsmdklares Riksforbund efterfragar ett undantag fran
registreringsplikten for den som férmedlar en lokalhyresrétt som ett led i
en foretagsoverlatelse. Riksforbundet framhaller att forslaget skulle med-
fora att en majoritet av foretagsmaiklarna omfattas av registreringsplikt.
Riksforbundet anser vidare att forslaget dr onddigt och kan leda till att
foretagsmaiklarna star under tillsyn av tvé olika separata tillsynsmyn-
digheter i samma fraga. En motsatt stindpunkt intas av Bjurfors Sverige
AB och Bjurfors Néringsliv som forordar att lagens registreringskrav dven
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ska gélla den som bedriver formedling av foretag som har fastigheter som
huvudsaklig tillgang.

I det fjarde penningtvéttsdirektivet stills numera krav pé att fastighets-
méklare som formedlar hyresréitter med en manadshyra som uppgar till
minst 10 000 euro ska omfattas av de nationella regler som genomfor
direktivet och sta under tillsyn. Situationen &r alltsa annorlunda 4n nér re-
geringen senast behandlade frigan om att utvidga penningtvittsreglerna
till att omfatta lokalhyresformedlare, eftersom penningtvéttsdirektivet da
inte omfattade dessa (jfr prop. 2016/17:173 s. 202 och 203). Det 4r nu néd-
vandigt att alla som formedlar hyresritter med en manadshyra som minst
uppgér till troskelvirdet omfattas av penningtvittslagen, oavsett om vissa
av dem ocksé ir att betrakta som foretagsmiaklare. Alla foretagsmaklare
omfattas i dag inte av den lagen. Foretagsformedling som bestar i {or-
medling av inkram i ett foretag, dér formedlingen utférs av ndgon annan
an en oberoende jurist, omfattas t.ex. inte (se motsatsvis 1 kap. 2 § forsta
stycket 22 jamford med 4 § andra stycket 1). I den utstrackning som 6ver-
latelseobjekten i sddana fall innefattar fastigheter r det fraga om fastig-
hetsformedling, och den som utfor formedlingen &r att betrakta som fastig-
hetsméklare.

Som berdrs i det foregdende bor tillsynen dver efterlevnaden av pen-
ningtvittslagen motsvaras av tillsyn 6ver efterlevnaden av fastighetsmak-
larlagen. Det skulle vara en orimlig ordning om den som formedlar en
lokalhyresritt som dverstiger troskelvérdet skulle omfattas av fastighets-
méklarlagen och std under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen av-
seende bade fastighetsméklarlagen och penningtvittslagen, medan den
som formedlar foretagsinkram som innehaller en lokalhyresritt inte skulle
omfattas av fastighetsméklarlagen. Vissa av foretagsméklarna skulle da
over huvud taget inte omfattas av penningtvéttslagen och inte heller sta
under tillsyn. Det kan ocksé konstateras att de foretagsméklare som for-
medlar rorelseinkram dér det ingér fastigheter redan i1 dag &r att anse som
fastighetsmiklare med en skyldighet att under straffansvar ha en fullstin-
dig registrering. De omfattas av penningtvéttslagen och stér under tillsyn
av Fastighetsméklarinspektionen. Dessa miklare paverkas i praktiken inte
av forslagen.

Sveriges Foretagsmdklares Riksforbund anfor att forslaget innebér att
foretagsméklarna skulle std under tillsyn enligt en lagstiftning som har syf-
tet att skydda konsumenter. Det bor dock pépekas att &ven om konsument-
skyddet &r ett viktigt syfte med fastighetsméklarregleringen ér det inte det
enda. Lagstiftningen omfattar 4ven kommersiella aktorer. Det framgar
ocksa uttryckligen av forarbetena till tidigare lagar att lagstiftningen inte
bara har betydelse for konsumentskyddet (se prop. 2010/11:15 s. 20 och
21 och prop. 1994/95:14 s. 24). Det framstar inte heller som orimligt att
samhdllet uppstéller vissa grundlaggande krav — t.ex. konkursfrihet, inne-
hav av ansvarsforsékring och redlighet — pa den som vill formedla &verla-
telser av inkrdm som innefattar lokalhyresrétter vars arshyra i dagens pen-
ningvérde klart dverstiger en miljon kronor. Kraven som stills for att bli
registrerad dr inte heller sérskilt omfattande. Det finns — som riksférbundet
papekar — nackdelar med att en och samma verksamhetsutdvare ska bade
anmala sin verksamhet till Lansstyrelsen och sta under dess tillsyn och
ansdka om registrering hos och std under tillsyn av Fastighetsméklarin-
spektionen. Redan enligt géllande ordning kan dock en foretagsmaklare



vara foremal for olika regleringar beroende pa vilket slags formedling det
ar fraga om. Forslaget innebér bara att samma ordning kommer att gélla
vid férmedling av inkrdm som innehéller lokalhyresritter over troskelvér-
det som i dag géller vid formedling av inkrdm som innehaller andra slags
fastigheter som kréver fullstdndig registrering. I de flesta fall torde detta
inte innebéra nagra storre tillimpningssvarigheter, eftersom avgransning-
en gors utifran huruvida det i den dverlatna rorelsen ingar hyresrétter som
minst uppgar till troskelvardet. Denna griansdragning ar inte heller fraim-
mande for foretagsmaklarna, eftersom de redan i dag maste gora en be-
domning av om det i Gverlatelsen ingdr fastigheter eller inte.

Bjurfors Sverige AB och Bjurfors Néringsliv vill att lagens reglering ska
utstrickas sa att den dven omfattar overlatelser av en juridisk person som
i sin tur dger fastigheter. Lagens avgrinsning nir det géller overlatelser av
en juridisk person som det ingér fastigheter i och inkrdmsdverlatelser dver-
véigdes i samband med inforandet av 2011 érs fastighetsméklarlag och har
inte varit foremal for utredningens dverviganden. Det finns darfor inte
underlag for att behandla den fragan i detta lagstiftningsprojekt.

7 Registrering av fastighetsmiklarforetag

7.1 Registreringsskyldighetens omfattning

Regeringens forslag: Fastighetsmiklarforetag ska vara registrerade
hos Fastighetsméklarinspektionen.

Registreringsskyldigheten ska inte gélla fastighetsméklarforetag dar
inte ndgon fastighetsméklare som bedriver verksamhet i foretaget &r
registreringsskyldig. Skyldigheten ska inte heller gélla advokatbolag.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.
Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller lamnar det utan invand-
ning.

Skilen for regeringens forslag
En registreringsplikt for fastighetsmdklarforetag

Nér 1984 ars och 1995 érs fastighetsméklarlagar infordes gjordes bedom-
ningen att en samhéllelig tillsyn over fastighetsmiklare forutsatte ett krav
pa registrering av dem (prop. 1983/84:16 s. 9 och prop. 1994/95:14 s. 19).
Ett motsvarande krav pa registrering av fastighetsméklarforetagen skulle
forbattra mojligheterna for Fastighetsméklarinspektionen att fa kinnedom
om vilka méklarforetag som ar verksamma p& marknaden. Det &r en grund-
laggande forutsittning for att Fastighetsméklarinspektionen ska kunna be-
driva en effektiv tillsyn 6ver foretagen.

Det skulle i och for sig kunna havdas att inspektionen redan har god
kénnedom om vilka foretag som dr verksamma, eftersom en méklare ar
skyldig enligt fastighetsméaklarférordningen att limna uppgifter om sin
arbetsgivare i samband med att han eller hon ansdker om registrering. Om
en miklare byter arbetsgivare, dr han eller hon ocksa skyldig att anmaéla
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andringen till Fastighetsméklarinspektionen genom att ange arbetsgiva-
rens namn, adress och telefonnummer samt, om arbetsgivaren ar en juri-
disk person, organisationsnummer. Ansvaret ligger dock pa den enskilda
maéklaren, och fastighetsmiaklarforetagen har inte nadgot motsvarande an-
svar. Eftersom definitionen av ett fastighetsméklarforetag foreslas vara ett
foretag 1 vilket en eller flera fastighetsmiklare bedriver verksamhet be-
hover det inte heller vara samma foretag dar méklaren eller miklarna har
sin anstdllning. Detta betyder att uppgiftsskyldigheten i fastighetsméklar-
forordningen ofta, men inte alltid, ger Fastighetsméaklarinspektionen infor-
mation om ett foretag. Aven om Fastighetsméklarinspektionen redan i dag
har relativt god kénnedom om vilka fastighetsméaklarféretag som &r verk-
samma pa marknaden, bor — som utredningen foreslar — ansvaret inte bara
ligga pé de miklare som &r verksamma i foretaget. Fastighetsmiklarfore-
taget bor ha ett eget ansvar for att genom registrering upplysa Fastighets-
maéklarinspektionen om verksamheten.

Till detta kommer att det fjairde penningtvattsdirektivet stéller krav pa
lamplighetsprovning av dgare och personer i ledningen for verksamhets-
utdvare. Nagot sadant krav géller inte i dag for fastighetsméklarforetagen.
En registreringsskyldighet for méaklarforetagen skulle vara ett effektivt sétt
att géra den provning som direktivet krdver. Provningen skulle da kunna
utforas redan innan foretagen paborjar sin verksamhet. Darmed skulle
foretag som inte lever upp till de krav som bdr stillas kunna sorteras bort
i ett tidigt skede, vilket gynnar savél kopare och siljare som seridsa fastig-
hetsméklarforetag.

Ett registreringskrav skulle vidare — till skillnad frén en anmélningsplikt
eller liknande — innebéra att Fastighetsméklarinspektionen kan aterkalla
registreringen for ett fastighetsmiklarforetag som inte langre uppfyller
villkoren for registrering. Inspektionen skulle ddrmed ges béttre mojlighe-
ter att ingripa mot fastighetsméklarforetag som asidosétter sina skyldig-
heter enligt lagen. Registreringen skulle ocksa fungera forebyggande och
sdkerstilla att tillsynssystemet ar effektivt.

Mot denna bakgrund anser regeringen att det bor inforas en registre-
ringsplikt for fastighetsméklarforetag. Registreringen bor pd motsvarande
sdtt som for fastighetsméklare handhas av Fastighetsméklarinspektionen.
Forslaget bor inte paverka fastighetsméklarens registreringsskyldighet. En
fysisk person som bedriver fastighetsformedling bor alltsé dven framover
vara registreringsskyldig, &ven om han eller hon bedriver sin verksamhet
i ett registrerat fastighetsmaklarforetag.

Undantag fran registreringsskyldigheten

Vissa fastighetsméklare &r enligt 2011 ars fastighetsméklarlag undantagna
fran skyldigheten att vara registrerad. Det handlar dels om advokater, dels
om fastighetsméklare som enbart dgnar sig at viss formedling av hyres-
ritter. I avsnitt 6 foreslas vissa begrinsningar av undantaget fran registre-
ringsskyldigheten for fastighetsmiklare. En fraga att ta stillning till ar vil-
ka undantag fran registreringsskyldigheten som bor gilla for fastighets-
maklarforetag.

Advokater som dgnar sig at yrkesmissig formedling av fastigheter be-
hover enligt 2011 &rs lag inte vara registrerade som fastighetsméklare for
att ha rétt att bedriva sddan verksamhet. Med tanke pa den tillsyn som gél-



ler for advokater har det inte ansetts nodvandigt eller 1ampligt att 1ata re-
gistreringsskyldigheten gélla dem (se prop. 1983/84:16 s. 30). En advokat
star under tillsyn av Advokatsamfundets styrelse och disciplinndmnd, och
till ledamot av samfundet far bara antas den som uppfyller foreskrivna
krav pa kunskaper och lamplighet. Av vigledande regler om god advokat-
sed foljer ocksa en skyldighet for en advokat att ha en ansvarsforsékring.
Detta undantag fran registreringsskyldigheten for advokater foreslas nu
flyttas over till den nya fastighetsmaéklarlagen (se avsnitt 5.1).

Advokatverksamhet kan dven bedrivas i bolagsform. Endast en advokat
far vara deldgare eller bolagsman i ett advokatbolag, om inte Advokatsam-
fundets styrelse medger undantag (8 kap. 4 § andra stycket rittegangs-
balken). Enligt en @ndring i penningtvittslagen som tridde i kraft den
1 oktober 2019 ar advokatbolag verksamhetsutdvare enligt lagen till den
del verksamheten avser vissa tjanster (se prop. 2018/19:125). Advokat-
samfundet utovar tillsyn 6ver advokatbolagen i fraga om att penningtvétts-
lagen f0ljs.

Nir en registreringsskyldighet infors for fastighetsméklarforetag, fram-
star det som naturligt att ett motsvarande undantag som i dag finns for
advokater infors for advokatbolag. Det bor tilldggas att det i praktiken ar
sillsynt att advokater bedriver fastighetsformedling. Det beror pa att
Advokatsamfundet har ansett att det dr oforenligt med god advokatsed att
en advokat — oavsett i vilken form advokatrérelsen drivs — formedlar fas-
tigheter som inte har direkt samband med ett pdgédende advokatuppdrag (se
Advokatsamfundets disciplinndmnds beslut i d&rende nr D-2007/1509).

Som framgar av avsnitt 7.1 finns det i 2011 ars fastighetsméklarlag ett
krav pa att fastighetsméklare som bedriver formedling av hyresritter ska
vara registrerade. Det kravet infordes pa grund av ett 6kat behov av sam-
hallskontroll och ett behov av forbattrat konsumentskydd (se prop.
2002/03:71). Samtidigt finns det i lagen ett antal undantag fran kravet pa
registrering for bl.a. formedling av mer ideell karaktir. De géller ocksa
formedlare som omfattas av andra regler om kontroll, eller att formed-
lingen framst riktar sig till ndringsidkare eller andra juridiska personer och
att det darfor inte finns nigra boendesociala aspekter eller ndgra konsu-
mentskyddshinsyn att beakta (se prop. 2002/03:71 s. 15—17). Det foreslas
1 avsnitt 6 vissa begriansningar av undantagen sé att hyresformedlare som
formedlar hyresritter med en manadshyra som minst uppgér till ett belopp
motsvarande 10 000 euro ska vara skyldiga att vara registrerad.
Motsvarande undantag bor gélla for fastighetsmiklarforetag. En sérskild
omstindighet att beakta &r att det i ett foretag kan ingd flera fastig-
hetsméklare som bedriver olika slags formedlingsverksamhet. Det bor
kravas att samtliga méklare som bedriver formedlingsverksamhet &r
undantagna fran registreringsskyldighet for att foretaget ocksa ska vara
det. Det foreslas darfor att skyldigheten inte ska gilla fastighetsmaklar-
foretag i vilka inte nagon fastighetsméaklare som bedriver verksamhet i
foretaget &r registreringsskyldig.

I avsnitt 8 foreslas ett sirskilt undantag fran registreringsskyldigheten
for fastighetsmiklarforetag som dr etablerade i en annan stat inom Euro-
peiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) och som tillfalligt bedriver
verksamhet i Sverige.
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7.2 Registreringskategorier

Regeringens forslag: Registrering av fastighetsmiklarforetag ska ske
i ndgon av foljande kategorier:

— registrering for hyresformedling,

— sérskild registrering for hyresformedling, eller

— fullsténdig registrering.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i kategorin registrering for
hyresformedling ska ge miklarforetaget ritt att bedriva fastighets-
méklarverksamhet som innebar att fastighetsméklarna i foretaget bedri-
ver verksamhet med att formedla hyresrétter med en ménadshyra som
understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i kategorin registrering for
sarskild hyresformedling ska ge méklarforetaget ritt att bedriva fastig-
hetsméklarverksamhet som innebér att fastighetsméklarna i foretaget
bedriver verksamhet med att férmedla hyresritter oavsett ménadshy-
rans belopp.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i kategorin fullstindig re-
gistrering ska ge méklarforetaget rétt att bedriva fastighetsmaklarverk-
samhet som innebér att fastighetsméklarna i foretaget bedriver verk-
samhet med att formedla all egendom som omfattas av den nya lagen.

Fastighetsméklarforetag som &r registrerade i kategorin fullstindig
registrering eller i kategorin sirskild registrering for hyresformedling
ska vara verksamhetsutévare enligt penningtvittslagen.

Utredningens forslag verensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen foreslar dock att det for krav pé registrering i kategorin sér-
skild registrering for hyresformedlare &r tillrdckligt att det kan antas att
fastighetsméklare som &r verksamma i foretaget formedlar hyresratter med
en méanadshyra som uppgar till eller overstiger ett belopp motsvarande
10 000 euro.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser — bl.a. Fastighetsmdklar-
inspektionen, Finansinspektionen och Sveriges allmdnnyttiga bostadsfore-
tag (SABO) — tillstyrker forslagen eller har inga invindningar mot dem.
Fastighetsmdklarforbundet anser att det bor klargoras att det som ska vara
avgorande for vilken registreringskategori som ska gélla for ett visst fore-
tag ska vara den faktiska verksamhet som bedrivs i foretaget i fraga och
inte vilken registrering den eller de méklare som &r verksamma i foretaget
har.

Skilen for regeringens forslag: Det bor foreskrivas att registrering av
ett fastighetsméklarforetag — pad motsvarande sitt som for registrering av
en fastighetsméklare — ska ske i nagon av kategorierna registrering for
hyresformedling, sirskild registrering for hyresformedling och fullstindig
registrering. I lagen bor forutsédttningarna for registrering 1 respektive
kategori anges.

Vilken registreringskategori som ska krdvas for ett fastighetsmaklar-
foretag bor, i linje med vad Fastighetsmdklarforbundet forordar, bero pa
vilken verksamhet som fastighetsmiklarna i foretaget bedriver. Det ar
alltsa inte 1 sig avgoérande i vilken registreringskategori de enskilda mék-
larna i foretaget faktiskt ar registrerade. En annan sak &r att foretaget méste
ansOka om att registreras i en mer kvalificerad kategori, ifall nigon fastig-



hetsmiklare som bedriver verksamhet i foretaget avser att bedriva verk-
samhet som kriver en mer kvalificerad registrering dn den som fastighets-
méklarforetaget &r registrerat i. For att ett fastighetsmiklarforetag ska
kunna registreras i ndgon av kategorierna for hyresférmedling bor det —
som utredningens forslag innebar — kridvas att var och en av de méklare
som dr verksamma i foretaget endast bedriver verksamhet med férmedling
av hyresritter. For registrering av foretaget i kategorin registrering for
hyresformedling bor det dessutom krévas att samtliga fastighetsméklare i
foretaget enbart formedlar hyresritter med en ménadshyra under troskel-
virdet. Om ingen av dessa forutséttningar dr uppfylld, innebar forslaget att
foretaget ska registreras i kategorin fullstdndig registrering. Av samma
skél som anfOrs i avsnitt 6 i friga om fastighetsmiklare bor inte kravet for
sarskild registrering for hyresformedling knytas till att det kan antas” att
nagon av hyresritterna som de i foretaget verksamma fastighetsmiklarna
formedlar har en manadshyra som minst uppgar till ett belopp motsvarande
10 000 euro.

Enligt 1 kap. 2 § forsta stycket 13 penningtvittslagen dr fastighets-
méklare med fullstdndig registrering verksamhetsutdvare enligt penning-
tvattslagen och omfattas ddrmed av lagens regelverk. Det foreslas i avsnitt
8 att dven fastighetsmiklare som &r registrerade i kategorin sirskild regi-
strering for hyresformedling ska vara verksamhetsutévare enligt penning-
tvittslagen. Motsvarande penningtvéttsregler som giller for fastighets-
miklare bor gélla &dven fastighetsméklarforetag. Det innebér att fastighets-
miklarforetag som &r registrerade i ndgon av kategorierna fullstdndig re-
gistrering och sérskild registrering for hyresféormedling bor vara verksam-
hetsutdvare enligt penningtvittslagen.

7.3 Villkor for registrering och avgifter

Regeringens forslag: Registrering av fastighetsmiklarforetag ska en-
dast fa ske om

— méklarforetaget har betalat ansokningsavgift,

— miklarforetaget inte &r i konkurs eller likvidation,

— de som ingér i méklarforetagets ledning och de som har ett kvalifi-
cerat innehav i méklarforetaget varken har gjort sig skyldiga till allvar-
lig brottslighet eller i vasentlig utstrickning asidosatt sina skyldigheter
i ndringsverksamhet, och

— maklarforetaget ar redbart och i 6vrigt lampat att bedriva fastighets-
maiklarverksamhet.

Vilka som hor till fastighetsmaiklarforetagens ledning och vad som
avses med ett kvalificerat innehav ska anges i lagen.

Ett registrerat fastighetsméklarforetag ska betala arlig avgift. Vid pa-
minnelse ndr betalning inte skett av den arliga avgiften ska foretaget
betala pdminnelseavgift.

Regeringen ska f4 meddela foreskrifter om avgifter.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen foreslar dock ingen uttrycklig regel om att betald ansdknings-
avgift dr en forutsittning for att registrering ska kunna ske. Utredningen
foreslar att ett foretag for att kunna registreras maste ha forsdkring for
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skadestandsansvar enligt den regel om skadestandsansvar for fastighets-
méklarforetag som utredningen foreslér. Utredningen foreslar vidare att
det ska krivas att foretaget har for avsikt att vara yrkesverksamt som
fastighetsmiklarforetag. Utredningen foreslér inte att det ska anges sarskilt
i lagen vilka som hor till fastighetsméklarforetagets ledning.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser —bl.a. Hogskolan i Gdvle,
Kammarrdtten i Géteborg och HSB Riksforbund — tillstyrker forslagen
eller har inga invindningar mot dem. Svensk Forsdkring framhéller vikten
av att lamplighetsprovning sker av ledningen i fastighetsmaklarforetagen
och att Fastighetsméklarinspektionen ges rétt att inhdmta uppgifter ur be-
lastningsregistret. Revisorsinspektionen anser att det ar svart att dverblicka
risken for skadestandsansvar for fastighetsmaklarforetagen och att det dér-
for dr svart att bedoma vad som é&r ett rimligt ansvarsbelopp for méklar-
foretagens forsdkringar. Inspektionen menar att kravet pa att ett foretag
ska ha for avsikt att vara yrkesverksamt kan leda till tillimpningssvarig-
heter. Inspektionen foreslar i stillet att det stélls krav pé att foretaget ska
ha som verksamhet eller &ndamal enligt bolagsordningen att bedriva fas-
tighetsmaklarverksamhet. Kommerskollegium framhaller att villkor for
tillstand ska vara tydliga enligt tjanstedirektivet och foreslér att det dver-
vigs att fortydliga innebdrden av kravet pa redbarhet.

Datainspektionen (numera Integritetsskyddsmyndigheten) tillstyrker
inte forslaget om lamplighetsprévning av foretagsledningen, eftersom det
saknas en analys av forslagets inverkan pa den enskildes personliga inte-
gritet. Fastighetsmdklarinspektionen efterfragar klargéranden av vad som
avses med &sidosittande av skyldigheterna i naringsverksamhet samt av
omfattningen av kontrollen i de fall som dgarna till bolaget &r andra bolag.
Inspektionen ifragasitter vidare att det skulle vara ett obligatoriskt krav
enligt penningtvattsdirektivet att utfora en lamplighetsprovning av dgare
och foretagsledning.

Skilen for regeringens forslag
Villkor for registrering av fastighetsmdklarféretag

For att en fastighetsmiklare ska kunna registreras maste vissa forutsétt-
ningar vara uppfyllda. S6kanden fér inte vara underérig, eller i konkurs
eller likvidation. Han eller hon fér inte heller ha néringsférbud eller for-
valtare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken. Dessutom ska sokanden ha en
ansvarsforsékring och tillfredsstdllande utbildning, ha for avsikt att vara
yrkesverksam som fastighetsméklare samt vara redbar och i ovrigt lamplig
som fastighetsméklare (6 § 1 2011 fastighetsmiklarlag).

Nér nu fastighetsmiklarforetagen foreslas bli registreringsskyldiga, ar
fragan vilka villkor som ska gilla for registrering av fastighetsméklarfore-
tagen. Det kan till att borja med konstateras att vissa av villkoren dver hu-
vud taget inte blir aktuella att infora for foretag — det géller att sdkanden
inte far vara underarig och att han eller hon varken far ha niringsforbud
eller forvaltare. I det foljande behandlas ndrmare vilka villkor som bor gél-
la for registrering av foretagen.



Fastighetsmdklarforetaget ska betala avgifter

En fastighetsmiklare ska enligt 2011 &rs fastighetsméklarlag betala ansok-
ningsavgift. En registrerad miklare ska dven betala en &rlig avgift. Vid
paminnelse nér en fastighetsméklare inte har betalat den arliga avgiften i
ratt tid ska méklaren betala en pdminnelseavgift. PA motsvarande sétt bor
det inforas avgifter for fastighetsmaklarforetagen som ska bekosta Fastig-
hetsméklarinspektionens arbete med registrering och tillsyn. Det foreslas
i avsnitt 6 en uttrycklig regel om att en fastighetsméklare méste betala
ansokningsavgift till Fastighetsmiklarinspektionen for att fa registreras.
Ett motsvarande krav bor stdllas pa fastighetsméklarforetagen. Det fore-
slas darfor en regel med den innebdrden.

I enlighet med vad som géller for fastighetsméklarna bor de ndrmare
bestimmelserna om avgifter for fastighetsméaklarforetagen tas in i férord-
ning. Regeringen bor darfor bemyndigas att meddela foreskrifter om avgif-
terna.

Fastighetsmdklarforetaget ska inte vara i konkurs eller i likvidation

For registrering av en fastighetsméklare krévs att sokanden inte &r i kon-
kurs eller i likvidation. Den som é&r forsatt i konkurs fér inte sjalv rdda 6ver
egendom som tillhor konkursboet. Det dr inte mojligt att sélja eller ge bort
egendom och inte heller betala skulder med pengar som tillhér konkurs-
boet. Det framstar som sjdlvklart att ett foretag som ar i konkurs eller i
likvidation — pd motsvarande sitt som en fastighetsméklare — inte ska kun-
na registreras. Det bor dérfor i den nya lagen foras in en bestimmelse om
att en forutséttning for registrering &r att foretaget inte &r i konkurs eller i
likvidation.

Fastighetsmdklarforetaget ska vara redbart och i ovrigt ldmpat

For fastighetsmiklare stélls for registrering upp krav pa redbarhet och all-
min lamplighet. I detta ligger att méklaren ska vara hederlig, pélitlig och
ha integritet, vilket krdvs med tanke pa den fortroendestillning som mék-
laren intar i forhallande till kdparen och séljaren (se prop. 1994/95:14 s.
35 och 66). Den aktuella regeln har bedomts uppfylla kravet i det fjarde
penningtvittsdirektivet pa att fastighetsméiklare ska vara foremal for en
lamplighetsprovning (se prop. 2016/17:173 s. 341 och 342).

Utredningen foreslar att ett motsvarande villkor for registrering av ett
fastighetsméklarforetag infors. Ett likadant villkor finns t.ex. for revisions-
foretag (11 § forsta stycket 4 revisorslagen [2001:883]). Regeringen anser
att ett villkor av detta slag bor inforas i lagen. Det bor salunda i den nya
lagen foreskrivas att registrering av ett fastighetsméklarforetag endast far
ske om foretaget dr redbart och i Oovrigt ldmpat att bedriva fastighets-
méklarverksamhet. Som Kommerskollegium papekar ska villkoren for till-
stand naturligtvis vara tydliga. Innebdrden av villkoret utvecklas dérfor i
forfattningskommentaren.

Krav pd foretagsledning och pa dgare med ett kvalificerat innehav

Det fjarde penningtvéttsdirektivet ska tillimpas péa fysiska och juridiska
personer som utdvar yrkesméssig verksamhet som fastighetsmaéklare (arti-
kel 2.1.3 d). Direktivet stéller krav pa att personer som har en ledande
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befattning i en juridisk person eller som &r dgare till de juridiska
personerna genomgér en ldmplighetsprovning och att det dr mojligt att
ingripa mot sddana personer (artikel 47.3). Som Svensk Forsdkring
framhéller &r det viktigt att en sddan provning kan ske. Provningen fyller
en viktig funktion for att skydda allménna och enskilda intressen. I motsats
till Fastighetsmdklarinspektionen anser regeringen att direktivet kriaver att
en lamplighetsprovning gors. En motsvarande lamplighetsprovning krévs
ocksa enligt annan jamforbar lagstiftning (se t.ex. 7 kap. 6 § penningtvétts-
lagen). Provningen bor ske i samband med ansdkan om registrering, men
dven lopande nir registrering skett (se avsnitt 10.5).

Kravet pd provning av foretagsledningen bor for det forsta omfatta just
foretagets ledning. Till foretagsledningen bor riknas — pa motsvarande sitt
som i penningtvittslagen — styrelseledamoter och verkstéllande direktor. I
foretag dér sadana funktioner saknas bor den eller de personer som pa mot-
svarande sétt kan foretrdda den juridiska personen omfattas av defini-
tionen. Aven styrelsesuppleanter och vice verkstillande direktdrer som
inte har trétt i styrelseledamots eller verkstillande direktérens stille bor
omfattas av provningen, eftersom de vid forfall f6r ordinarie organledamot
ska inga i foretagets ledning (se prop. 2016/17:173 s. 407—409 och 551
samt prop. 2015/16:197 s. 203 och 448). En allmin definition av vilka som
hor till ledningen i ett fastighetsmiklarforetag bor tas in i den nya lagen
(jfr 7 a kap. 7 § andra stycket 2 penningtvéttslagen).

Aven kravet pa provning av dgares limplighet bor gilla samma person-
krets som i penningtvéttslagen. Dér har direktivet genomforts sa att de som
har ett kvalificerat innehav av andelar i den juridiska personen omfattas av
dgarbegreppet. Det sagda innebar att det i lagen bor tas in en definition av
begreppet kvalificerat innehav i ett fastighetsméklarforetag som motsvarar
deni 1 kap. 5 § 15 lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse.

Provningen bor liksom i penningtvéttslagen ta sikte pd om personerna i
fraga har gjort sig skyldiga till allvarlig brottslighet eller i vésentlig ut-
strackning har &sidosatt sina skyldigheter i ndringsverksamhet. Fastighets-
mdklarinspektionen vill att det klargdrs vad ett dsidosittande kan besta i.
Inspektionen undrar ocksé hur omfattande kontrollen behdver vara. Det
kan konstateras att den foreslagna bestimmelsen ges samma utformning
som bestimmelserna i flera andra lagar som genomfér penningtvitts-
direktivet. Ett dsidosdttande kan bl.a. avse om négon tidigare i en verk-
samhet som han eller hon bedrivit inte har uppfyllt sina skyldigheter enligt
fastighetsmiklarlagen, men det kan ocksé gilla underlatenhet att f6lja de
gillande skatte- eller bokforingsreglerna. Den nédrmare innebdrden
utvecklas i forfattningskommentaren.

Det dr — som Svensk Forsdkring framhaller — nédvandigt med en kon-
troll av utdrag ur belastningsregistret vid prévningen av om nigon i fore-
tagsledningen eller en kvalificerad dgare har gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet. Fastighetsmiaklarinspektionen har redan i dag — som ett led i
redbarhetsprovningen av fastighetsméklare — mojlighet att fa tillgéng till
uppgifter ur registret. Datainspektionen (numera Integritetsskyddsmyn-
digheten) invdnder att det saknas en analys av den inverkan pa den en-
skildes personliga integritet som det innebdr att integritetskiansliga upp-
gifter om lagovertradelser kommer att samlas in och bearbetas i samband
med ldmplighetsprovningen av foretagsledning och kvalificerade dgare i
fastighetsméaklarforetag. Inspektionen efterlyser 6vervaganden om huruvi-



da integritetsintrdngen ar proportionerliga och vilka integritetshdjande be-
stimmelser som kan behdvas till skydd for de personer vars person-
uppgifter ska behandlas. Enligt EU:s dataskyddsforordning féar personupp-
gifter behandlas om behandlingen nédvindig for att utfora en uppgift av
allmént intresse eller som ett led i myndighetsutévning (artikel 6.1 e).
Grunden for behandlingen av personuppgifter ska faststéllas i unionsritten
eller i nationell ritt. Behandlingen ska vara nédvéndig for att utfora en
uppgift av allmént intresse eller som ett led i den personuppgiftsansvariges
myndighetsutdvning. Den forfattning eller det beslut som utgor den rétts-
liga grunden for behandling av personuppgifter enligt dataskyddsforord-
ningen maste uppfylla ett mal av allmént intresse och vara proportionell
mot det legitima mal som efterstrivas (artikel 6.3).

De intressen som bar upp EU:s penningtvittsregelverk — att motverka
penningtvitt och finansiering av terrorism — utgdr allménna intressen i
dataskyddsforordningens mening. Av 3 kap. 8 § lagen (2018:218) med
kompletterande bestammelser till EU:s dataskyddsférordning framgar att
personuppgifter som ror lagovertradelser far behandlas av myndigheter.
Det dr nddvandigt med personuppgiftsbehandling i samband med lamplig-
hetsprovningen av foretagsledning och dgare for att genomfora en annan
unionsrattsakt — penningtvéttsdirektivet. Vid motsvarande lamplighets-
provning enligt annan lagstiftning finns ocksé en mojlighet att fa tillgdng
till registret (se 13 § forordningen [1999:1134] om belastningsregister).
Den aktuella behandlingen ror uppgifter om personer som avser att verka
yrkesmaéssigt i en bransch som allmént sett bedomts ha hog risk att utsittas
for penningtvétt och finansiering av terrorism. Det finns dessutom ett in-
tresse fran konsumentskyddssynpunkt av att fastighetsméklarforetagens
ledningspersoner och édgare &r lampliga for sina uppgifter. Sammantaget
far den foreslagna regleringen anses vara proportionerlig. Inte heller blir
integritetsintranget storre dn nddvandigt. Regeringen avser att dterkomma
i forordning med regler om Fastighetsmiklarinspektionens inhdmtande av
belastningsregisterutdrag avseende foretagsledning och kvalificerade
dgare.

Yrkesverksamhet och ansvarsforsikring

For fastighetsmaklare kravs for registrering att de ska ha for avsikt att vara
yrkesverksamma. Kravet dr motiverat med hénsyn till att det annars skulle
vara mdjligt att starta verksamhet lang tid efter den teoretiska utbild-
ningen, vilket skulle motverka lagens syfte (se prop. 1994/95:14 s. 36).
Utredningen foreslér att ett motsvarande krav ska gélla som villkor for
registrering av fastighetsméklarforetagen. Revisorsinspektionen invander
mot detta och framhaller att ett krav pd att ett foretag ska ha for avsikt att
vara yrkesverksamt kan leda till tillimpningssvarigheter. Regeringen kan
konstatera att det nyss angivna motivet for kravet i frdga om
fastighetsmiklare — att sékerstilla att verksamhet inte startas alltfor lang
tid efter den teoretiska utbildningen — inte kan &beropas som motiv for att
ett infora ett motsvarande krav nir det géller foretagen. Det kan ocksa
konstateras att det redan genom att registreringsskyldigheten avser
fastighetsméklarforetag forutsétts att fastighetsméklare bedriver verksam-
het i foretaget (se avsnitt 5.2). Det finns mot den bakgrunden inte anled-
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ning att inféra som ett sirskilt villkor att fastighetsméklarforetaget ska ha
for avsikt att vara yrkesverksamt.

I lagradsremissen lamnas — till skillnad frén utredningen — inte nigot
forslag om en regel om skadestdndsansvar for fastighetsméaklarforetagen
(se avsnitt 9.5). Det finns mot den bakgrunden inte skil att inféra som ett
villkor for registrering av fastighetsmiklarforetag att de har ansvarsforsak-
ring.

8 Internationella fragor

Regeringens forslag: Det ska i den nya lagen upplysas om att det finns
bestaimmelser om tilldmplig lag i internationella situationer pa privat-
rittens omrade i EU-férordningarna om tillimplig lag for avtalsforplik-
telser (Rom I) och for utomobligatoriska forpliktelser (Rom II). I inter-
nationella situationer som inte omfattas av nagon av forordningarna ska
lagen vara tillimplig om en visentlig del av fastighetsmiklarens upp-
drag utfors i Sverige.

Ett fastighetsméklarforetag ska inte omfattas av skyldigheten att vara
registrerad ifall det &r etablerat i en annan stat inom EES och tillfalligt
bedriver verksamhet i Sverige.

Det ska i den nya lagen tas in en upplysning om att bestimmelser om
tillfallig yrkesutévning och erkidnnande av yrkeskvalifikationer som har
forvarvats eller erkénts i en annan stat inom EES eller i Schweiz finns i
lagen om erkédnnande av yrkeskvalifikationer och i andra forfattningar.

Utredningens forslag overensstimmer delvis med regeringens. Utred-
ningen foreslér att lagen ska tillimpas, oavsett var fastigheten &r beldgen,
om en visentlig del av fastighetsméklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta
giller dock inte, enligt utredningens forslag, i den utstrackning ndgot annat
foljer av Rom I-forordningen. Utredningen foreslar vidare att dven fastig-
hetsméklarforetag som ér etablerade i Schweiz och som vill tillfélligt be-
driva verksamhet i Sverige ska undantas fran skyldigheten att vara
registrerad. Utredningen foreslar inte ndgon upplysningsbestimmelse om
de regler om tillfillig yrkesutdvning och erkdnnande av
yrkeskvalifikationer som finns i andra forfattningar.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker forslagen eller
har inga invéndningar mot dem. Kommerskollegium ser gidrna en uttryck-
lig bestdimmelse i lagen som anger att en enskild fastighetsméklare som &r
etablerad i en annan stat inom EES eller i Schweiz och som tillfalligt
bedriver verksamhet hér inte &r skyldig att vara registrerad.

Skilen for regeringens forslag
Lagens tilldmpning i internationella situationer

13 §12011 ars fastighetsméklarlag finns regler om lagens tillimplighet i
internationella situationer. Enligt paragrafens forsta mening ska lagen
tillimpas oavsett var fastigheten ar beldgen, om en viasentlig del av fastig-
hetsméklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta géller, enligt paragrafens



andra mening, inte i den utstrickning nagot annat foljer av Rom I-for-
ordningen. Paragrafens forsta mening infordes 1 1995 ars fastighetsmaklar-
lag sedan det ansetts rdda osdkerhet om vad som géllde i internationella
situationer (se prop. 1994/95:14 s. 16—18, jfr rdttsfallet NJA 1991 s. 43).
Den andra meningen lades till efter Sveriges tilltrdde till Romkonven-
tionen om tillimplig lag pa avtalsforpliktelser och hdnvisar numera alltsa
till Rom I-férordningen som ersatt den konventionen.

Forhallandet mellan en fastighetsmiklare och en uppdragsgivare grun-
dar sig pa ett uppdragsavtal som innebér att fastighetsméklaren ska for-
medla en fastighet som uppdragsgivaren vill sélja. Det kan ocksé — dven
om det dr mindre vanligt — handla om att uppdragsgivaren vill kopa en
fastighet. For avtal pa privatrittens omrade anger i en internationell situa-
tion Rom I-forordningen vilket lands lag som ér tillimplig pa avtalet.
Forordningens grundprincip &r att parterna har rétt att sjdlva bestdmma vil-
ket lands lag som ska tillimpas pa deras avtalsforhéllande. Det stélls inget
krav pa att avtalet ska ha anknytning till den valda réttsordningen (artikel
3.1 och 3.2). Om parterna inte har valt tillimplig lag, innehaller forord-
ningen lagvalsregler for olika typer av avtal (artiklarna 4-8). I artikel 4
ségs t.ex. att tjdnsteavtal ska vara underkastade lagen i det land dér tjdnste-
leverantoren har sin vanliga vistelseort. Av storst praktisk betydelse vid
fastighetsformedlingar ar sannolikt forordningens bestimmelser om kon-
sumentavtal. For vissa sddana avtal med en néra anknytning till det land
déar konsumenten har sin vanliga vistelseort tillimpas lagen i konsumen-
tens hemland (artikel 6.1 och 6.4). Det finns sirskilda begransningar av
parternas frihet att vilja tillamplig lag for dessa konsumentavtal (artikel
6.2).

Fastighetsméklarlagen innehéller inte bara regler om avtalsforhallandet
mellan uppdragsgivaren och fastighetsmiklaren. Den innehéller ocksa
regler om forhéllandet mellan uppdragsgivarens motpart i avtalet om
overlatelse eller upplatelse av fastigheten, ofta en kdpare, och méklaren.
Det torde i det har ssmmanhanget frimst handla om koparens krav pa s.k.
utomobligatoriskt skadestdnd mot fastighetsmiklaren. I sddana fall finns
regler om tillimplig lag i internationella situationer i Europaparlamentets
och radets forordning (EG) nr 864/2007 av den 11 juli 2007 om tillimplig
lag for utomobligatoriska forpliktelser (Rom II).

Huvudregeln i Rom II-forordningen é&r att lagen i det land dir skadan
uppkom ska tillampas pa ett ansprék till foljd av en skadevallande héndelse
(artikel 4.1). Fran denna regel gors undantag om den skadevallande och
den skadelidande har gemensam hemvist. I sadana fall ska lagen i det
landet tillampas (artikel 4.2). Det gors ocksa undantag om den utomobli-
gatoriska forpliktelsen har uppenbart ndrmare anknytning till ett annat
land. Sé kan vara fallet exempelvis till foljd av ett tidigare réttsforhallande
mellan parterna. I s& fall ska lagen i det landet tillimpas (artikel 4.3).
Forordningen ger parterna viss rétt att sjélva bestimma vilket lands lag
som ska tillimpas pa den utomobligatoriska forpliktelsen. For andra adn
néringsidkare géller dock att ett sidant avtal far ingas endast efter det att
den erséttningsgrundande hindelsen har intréffat. Om ett lagvalsavtal ar
tillatet, stélls det dock inget krav pa att avtalet ska ha nadgon anknytning
till den valda rittsordningen (artikel 14).

Det kan till att borja med konstateras att 2011 ars fastighetsmaiklarlag
inte innehaller nagon hanvisning till Rom II-férordningen. Eftersom for-
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ordningen innehéller unionsrittsliga lagvalsregler som kan gélla i stallet
for svenska regler, bor den nya lagen innehélla en hénvisning inte bara till
Rom I-férordningen utan &ven till den forordningen. Respektive forord-
ning kan — utifrén de kriterier som anges dér och inte de som foreskrivs i
fastighetsmiklarlagen — innebéra att utlindsk lag blir tillimplig och att
fastighetsmiklarlagen inte tillimpas. De kan ocksa innebéra att svensk lag
blir tillimplig trots att 3 § forsta meningen forespeglar motsatsen (jfr prop.
1997/98:14 s. 35). Rom I-forordningens bestimmelser om konsumentavtal
kan t.ex. medfora att konsumentens vistelseort ar det avgoérande anknyt-
ningskriteriet, medan motsvarande kriterium for Rom II-férordningen
manga ganger ar dir skadan uppkom. For att inse att hdnvisningen i den
andra meningen till unionsritten kan innebéra en fordndring av regeln i
forsta meningen krévs att rattstillimparen har kunskap om ett omfattande
EU-regelverk. Den nuvarande paragrafen riskerar darfor att ge en missvi-
sande bild av vad som géller. En mer réttvisande reglering ar i stillet att i
en upplysningsbestimmelse i den nya lagen ange att bestimmelser om
tillamplig lag finns i EU-forordningarna.

Det kan for vissa situationer finnas behov av att i fastighetsméklarlagen
ha en regel som kompletterar lagvalsreglerna i de aktuella férordningarna.
Det torde numera framst bli aktuellt att tillimpa denna regel for att avgora
om lagens néringsrittsliga bestimmelser géller (jfr prop. 1994/95:14 s. 17
och 18). Det kan t.ex. gélla i vad man ndgon méste ansoka om registrering
i Sverige. Frigan &r dd hur en sédan regel ska vara utformad. Nir
regleringen infordes i 1995 érs fastighetsméklarlag ansags det rada oklar-
het om hur regeln skulle uppfattas (se Bogdan, Svensk Juristtidning, 1995,
s. 1-6, och Jantera-Jareborg, Svensk Juristtidning, 1995, s. 374-383). De
olika forarbetena ger inte uttryck for ndgon enhetlig syn pa hur bestdm-
melsen ska uppfattas — som en internationellt privatrattslig lagvalsregel (se
prop. 1997/98:14 s. 22) eller en regel som geografiskt begransar lagens
tillimpningsomréade (se prop. 1994/95:14 s. 17). Det har trots kritiken inte
framkommit att regeln har gett upphov till nagra patagliga problem i rétts-
tillimpningen och frigan tas inte heller upp av utredningen eller remiss-
instanserna. Den kommer dessutom bara att tillimpas nér inte ndgon av
EU-férordningarna ar tillimplig. Med hénsyn dven till de begréinsningar
som finns att utan nytt beredningsunderlag ge bestimmelsen ett nytt sak-
ligt innehall, bér omarbetningen dérfor stanna vid att det foreskrivs att i
internationella situationer som inte omfattas av ndgon av forordningarna
ska lagen tillimpas om en visentlig del av fastighetsméklarens uppdrag
utfors 1 Sverige. Det dr inte nddvéndigt att sdrskilt foreskriva att regeln
giller oavsett var fastigheten ar beldgen.

Tjdnstedirektivet

Tjéanstedirektivet syftar till att skapa en gemensam marknad for tjénster.
Direktivet ar tillimpligt pa tjénster som tillhandahélls av en fysisk eller
juridisk person som é&r etablerad i en stat inom EES. Fastighetsformedling
omfattas av direktivet (se t.ex. prop. 2008/09:187 s. 54).

Om nagon regel i tjanstedirektivet strider mot en bestimmelse i en annan
unionsrittsakt som reglerar specifika fragor om tilltrdde till och utdvande
av en tjansteverksamhet inom sérskilda omraden eller for sérskilda yrken,
ska bestdimmelsen i den andra réttsakten ges foretrdde (artikel 3). Det sag-



da géller endast den specifika bestimmelse som ger upphov till konflikten
— inte tjanstedirektivets dvriga bestimmelser som fortfarande ska tillim-
pas. Ett erkdnnande av yrkeskvalifikationer, som oftast utgér en del av till-
standsforfarandet, regleras av Europaparlamentets och rédets direktiv
2005/36/EG av den 7 september 2005 om erkédnnande av yrkeskvalifika-
tioner, i lydelsen enligt Europaparlamentets och radets direktiv
2013/55/EU (yrkeskvalifikationsdirektivet). Dessa direktiv har foretrade
framfor tjéinstedirektivet. Ovriga delar av tillstindsforfarandet omfattas av
artiklarna 9-15 i tjénstedirektivet och ska uppfylla de krav som de artik-
larna stéller (se prop. 2008/09:187 s. 55).

Medan kravet i fastighetsméklarlagen pa tillfredsstéllande utbildning
omfattas av yrkeskvalifikationsdirektivet och de forfattningar som genom-
for det direktivet i svensk ritt, omfattas andra krav i fastighetsméklarlagen
av tjanstedirektivet. Det géller t.ex. kraven pa att den som ansdker om regi-
strering inte dr underarig, har ansvarsforsékring samt &r redbar och i 6vrigt
lamplig.

I samband med genomforandet av tjdnstedirektivet gjordes bedomning-
en att den dévarande regleringen for fastighetsméklare stod i Gverens-
stimmelse med tjanstedirektivet (se prop. 2008/09:187 s. 71 och 116 samt
Ds 2008:75 s. 144-146, 222, 407, 408 och 508). Nu foreslés regler som
innebér att fler hyresformedlare ska omfattas av registreringsplikt och till-
syn. Forslagen innehéller regler som motsvarar de regler som géller for
andra fastighetsméklare och som bedomts vara férenliga med tjanstedirek-
tivet. De far darfor anses uppfylla direktivets krav.

Fragan dr dd om den foreslagna ordningen for registrering av fastighets-
miklarforetag ar forenlig med tjénstedirektivet.

I tjanstedirektivet stdlls vissa krav pa nationella regler vid etablering i
Sverige. Till att borja med krévs att tillstdndsregleringen inte ar diskrimi-
nerande, att den dr motiverad av hénsyn till allménintresset och att det
efterstraivade malet inte kan uppnds med en mindre begridnsande &tgard
(artikel 9). Vid beddmningen av om malet kan uppnas med en mindre be-
gransande atgédrd far det i synnerhet beaktas om en efterhandskontroll
skulle ske for sent for att fa ndgon reell verkan. Ett tillstindsforfarande ska
vidare vara grundat pé kriterier som hindrar att myndigheten goér en god-
tycklig beddmning. Dessa kriterier ska bl.a. vara icke-diskriminerande,
proportionerliga och motiverade av ett allménintresse. De ska ocksa vara
tydliga, objektiva, offentliggjorda i forvdg och 6ppna for insyn samt som
utgangspunkt ge ritt att utova verksamhet pa medlemsstatens hela terri-
torium (artikel 10).

Det star klart att den foreslagna regleringen for att f4 bedriva verksamhet
som fastighetsméklarforetag i Sverige ar nddvéndig och motiverad av all-
méinintressen, sdsom konsumentintresset och efterlevnaden av EU:s pen-
ningtvittsdirektiv (se avsnitt 5, 6 och 7.1). Det skulle inte vara tillrackligt
med en anmaélningsplikt eller slumpvisa efterhandskontroller av foretag
(se @ven avsnitt 7.1). Den foreslagna ordningen &r inte heller diskrimine-
rande mot nagon tjdnsteleverantdr pa grundval av nationalitet eller verk-
samhetsort. Forfarandet som kommer att regleras i lag och forordning upp-
fyller ocksa kraven i artikel 10 pa tydlighet, objektivitet, offentliggérande,
insyn och ritt till utévande i hela landet. Utformningen av kravet pa red-
barhet utifrén tydlighetskriteriet i artikel 10 behandlas sérskilt i avsnitt 7.3.
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Artikel 15 innehéller en upprikning av vissa krav som endast far stillas
om de dr icke-diskriminerande, nddvandiga och proportionerliga. Dit hor
bl.a. krav som innebér att endast vissa tjénsteleverantdrer pa grund av
verksamhetens sdrskilda karaktir far starta tjansteverksamheten i fraga
(artikel 15.2 d). Det registreringsforfarande som foreslds for fastighets-
maéklarforetagen beddoms vara ett sadant krav. Det far dock — pa motsva-
rande sdtt som registreringsforfarandet for fastighetsméklare — anses vara
icke-diskriminerande, nddvandigt och proportionerligt. Den foreslagna
regleringen for att fa bedriva verksamhet som fastighetsméklarforetag i
Sverige och som kan fa betydelse for fastighetsméklarforetag frén andra
stater inom EES som vill etablera sig i Sverige bedoms vara forenlig med
tjdnstedirektivets krav.

Aven nir det giller ritten for fastighetsmiklarforetag som ir etablerade
i andra stater inom EES att tillfdlligt utdva fastighetsmiaklartjanster i
Sverige maste reglerna for registrering uppfylla vissa krav i tjanstedirek-
tivet. Utrymmet for att stélla krav pa den som tillfalligt vill tillhandahalla
tjénster i en annan stat &r mycket litet. Kraven ska kunna motiveras med
skél som avser allmin ordning, allmén sdkerhet, folkhilsa eller miljo-
skydd. Krav som innebér skyldighet for tjdnsteleverantdren att fa ett till-
stand frdn myndighet eller att skriva in sig i register &r inte tilldtna. Mot
denna bakgrund bor fastighetsmiklarforetag ha rétt att tillfalligt bedriva
verksamhet i Sverige utan krav pé registrering ifall de &r etablerade i en
annan stat inom EES. Dessa foretag bor alltsd vara undantagna fran skyl-
digheten att vara registrerade. Det bor i den nya lagen inforas en bestim-
melse med den innebérden. Utredningen foreslar att dven fastighets-
méklarforetag som é&r etablerade i Schweiz och som vill tillfalligt bedriva
verksamhet i Sverige ska undantas fran skyldigheten att vara registrerade.
Tjénstedirektivet &r tillampligt pé tjanster som tillhandahalls av en fysisk
eller juridisk person som ér etablerad i en stat inom EES. Schweiz &r inte
part till EES-avtalet och bor déarfor inte omfattas av undantags-
bestimmelsen.

Yrkeskvalifikationsdirektivet

Yrkeskvalifikationsdirektivet stiller krav pa att varje medlemsstat erkén-
ner yrkeskvalifikationer fran andra stater inom EU. Bestdmmelserna i
direktivet géller for den som i egenskap av anstilld eller egenforetagare
vill utdva ett reglerat yrke i en annan stat inom EES eller i Schweiz. Syftet
med direktivet dr att jamstélla yrkesutovare som har forvérvat sina yrkes-
kvalifikationer i en stat inom EES med dem som har férvirvat sina yrkes-
kvalifikationer i en annan EES-stat eller i Schweiz.
Fastighetsméklaryrket ar redan i dag ett reglerat yrke i Sverige i den
mening som avses i direktivet. For att en fastighetsmédklare ska kunna
registreras kréavs att han eller hon har en tillfredsstéllande utbildning. Den
som vill utdva fastighetsmiklaryrket i Sverige och som har forvérvat sina
yrkeskvalifikationer eller har fitt dem erkdnda i en annan stat inom EES
eller i Schweiz kan f sina yrkeskvalifikationer erkdnda hér. Ett erkénn-
ande av yrkeskvalifikationerna ger personen rétt till tilltrade till fastighets-
maklaryrket om han eller hon ar behdrig att utova yrket i en annan stat
inom EES eller i Schweiz. Han eller hon har dédrmed rétt att utova fastig-
hetsméklaryrket pd samma villkor som om yrkesutdvaren hade forvarvat



sina yrkeskvalifikationer hér i landet. Forutsédttningarna for ett sddant er-
kénnande regleras i lagen (2016:145) om erkdnnande av yrkeskvalifika-
tioner, forordningen (2016:157) om erkénnande av yrkeskvalifikationer
och fastighetsmiklarforordningen. Av dessa forfattningar framgar vad
som giller om en fastighetsméklare med utlindska yrkeskvalifikationer
vill etablera sig i Sverige. I forfattningarna finns dven regler om forut-
sédttningarna for den som &r etablerad i annan stat inom EES eller i Schweiz
att tillfalligt utova verksamhet hér. Reglerna for fastighetsmiklare &r
saledes anpassade till bestimmelserna i yrkeskvalifikationsdirektivet. I
avsnitt 6 foreslas att ytterligare hyresformedlare ska vara registrerings-
skyldiga och sta under tillsyn. Aven dessa kommer d4 att omfattas av de
regler som finns om erkénnande av yrkeskvalifikationer. Forslagen kréver
dérfor inte nagra anpassningar i de nimnda forfattningarna.

I dag framgér det av de nyssndmnda forfattningarna att utlindska fastig-
hetsmiklare som é&r etablerade i en annan stat inom EES eller i Schweiz
och som tillfalligt vill utdva verksamhet hér ska skicka en férhandsunder-
rittelse till Fastighetsmidklarinspektionen. Det finns inte — vilket Kom-
merskollegium forordar — anledning att reglera fragan dven i fastighets-
maklarlagen. For att underldtta for réttstillimparna bor det dock tas in i
den lagen en upplysningsbestimmelse som anger att bestimmelser om till-
fallig yrkesutovning och erkdnnande av yrkeskvalifikationer som har
forvarvats i en annan stat inom EES eller i Schweiz finns i andra
forfattningar.

Yrkeskvalifikationsdirektivet giller inte andra &n fysiska personer i de-
ras egenskap av anstéllda eller egenforetagare. De foreslagna reglerna om
fastighetsmiklarforetag kréver darfor inte ndgon sérskild anpassning i
forhallande till yrkeskvalifikationsdirektivets regler.

9 Regler for fastighetsméklarverksamheten
9.1 Fastighetsméklarforetagets ansvar

Regeringens forslag: Ett fastighetsmiklarforetag ska inte fa vara part
i uppdragsavtal om formedling av fastigheter.

Ett fastighetsmédklarforetag ska verka for att fastighetsméklare som
bedriver verksamhet i miklarforetaget uppfyller sina skyldigheter en-
ligt god fastighetsméklarsed.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker eller har inga
invindningar mot utredningens forslag. Forvaltningsrdtten i Karlstad an-
for att forslaget dr nagot oklart och kan innebara svérigheter for fastighets-
méklarforetagen att avgora hur langt deras ansvar stracker sig i férhédllande
till den enskilda méklarens ansvar. Sveriges advokatsamfund och Hogsko-
lan i Gdvle har liknande synpunkter. Hogskolan i Gévle, Sparbankernas
Riksforbund och Swedbank Fastighetsbyrd AB anser att det krav som stélls
pa fastighetsmiklarforetaget inte — som utredningen foéresprakar — ska vara
beroende av foretagets storlek eller inriktning. Malmd universitet for fram

53



54

att det dr viktigt att fastighetsméklarens personliga ansvar inte urholkas
och att bedomningen av om det ar fastighetsméaklarforetaget eller fastig-
hetsméklaren som har asidosatt sina skyldigheter méste goras separat for
var och en av dem.

Skiilen for regeringens forslag: En grundlaggande skyldighet for varje
fastighetsmaiklare &r att utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Méklaren ska ta tillvara bade sdljarens och ko-
parens intresse. Inom ramen for de krav som god fastighetsméklarsed
stiller ska méaklaren sérskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intres-
sen. 2011 &rs fastighetsméklarlag utgar frén att uppdragsavtalet om for-
medling ingés av fastighetsméklaren. Det finns krav pé att ett uppdrags-
avtal ska vara skriftligt och att en muntlig uppségning av avtalet ska be-
kréftas skriftligen av fastighetsméaklaren. Det finns en mojlighet att avtala
om ensamrétt for fastighetsméklaren, men sddan ensamrétt far vara hogst
tre méanader &t gangen.

Formedlingsuppdraget &r centralt vid utférande av méklartjénster. I av-
talet anges det vem som é&r ansvarig att utféra formedlingsuppdraget. Av-
talet har betydelse for parternas réttigheter och skyldigheter. Att bara fysis-
ka personer kan ta ett uppdrag om formedling av fastigheter har en lang
tradition i svensk ritt. Det har uttryckligen framgatt av lag sedan den forsta
fastighetsmiklarlagen triadde i kraft 1984. Formedlingen avser verksamhet
som grundar sig pa uppdragsavtal och som syftar till att anvisa en motpart
med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om 6verlatelse eller uppla-
telse. Regleringen innebér att fastighetsmaklarforetagen inte kan vara par-
ter i sddana avtal. Den som ger ett uppdrag om férmedling till ett féretag
anses ha uppdragit at foretaget att anvisa uppdragsgivaren en fastighets-
maéklare. Det verkliga uppdraget kommer da att gilla mellan uppdragsgi-
varen och den fastighetsméklare som utfor uppdraget (se prop. 1983/84:16
s. 63). Aven i fortsittningen bér det vara fastighetsmiklaren och inte fas-
tighetsmaklarforetaget som étar sig formedlingsuppdraget och far ersétt-
ning for utforandet av uppdraget. Det bor framga av den nya lagen att ett
fastighetsmiklarforetag inte far ata sig uppdrag om formedling av fastig-
heter.

Mot bakgrund av att fastighetsméklaren dven fortsittningsvis ska vara
part i ett uppdragsavtal om formedling av en fastighet &r det lampligt att
det ocksa — liksom hittills — &r fastighetsméklaren som har det grundlédg-
gande ansvaret for att uppdraget utfors omsorgsfullt och i enlighet med
god fastighetsméklarsed. Denna 16sning tydliggor fastighetsméklarens an-
svar och ger fastighetsméklaren ett starkt incitament att f6lja lagens krav.
Aven enligt den nya lagen bor alltsi den enskilda fastighetsmiklare som
utfor formedlingsuppdraget ha ett sjalvstandigt ansvar att folja god fastig-
hetsméklarsed.

Det ar samtidigt fastighetsmiklarforetaget som typiskt sett har bést
forutsittningar att styra vilken inriktning méaklarverksamheten ska ha och
hur resurserna ska fordelas. Foretaget har normalt sett ocksa béttre moj-
ligheter &n den enskilda fastighetsméklaren att bestimma hur arbetet ska
organiseras. Det bor krévas att fastighetsméklarforetaget aktivt medverkar
till att de fastighetsméklare som bedriver verksamhet i foretaget uppfyller
sina skyldigheter enligt lagen. Foretaget maste ocksa ge forutsittningar for
fastighetsméklarna att utfora sina formedlingsuppdrag. Det foreslés déarfor
att ett fastighetsmaklarforetag ska ha en skyldighet att verka for att de



fastighetsméaklare som bedriver verksamhet i foretaget uppfyller sina skyl-
digheter enligt god fastighetsméklarsed. I detta ligger att ett fastighetsméak-
larforetag bor ha riktlinjer och rutiner for den verksamhet som bedrivs i
foretaget. De kan gilla sddana vanliga moment i en fastighetsméklares
arbete som att ta fram avtalsutkast eller praktiska frdgor om journal och
budgivningslista. Maklarforetaget ska dven se till att maklarna har tillgang
till de verktyg som behdvs for att de ska kunna fullgéra formedlings-
uppdraget, t.ex. forse méklarna med dndamaélsenliga datasystem och av-
talsmallar. Det kan ocksd handla om att ordna interna utbildningar for
miklarna i foretaget. Fastighetsméklarforetagets skyldighet kan variera
beroende pa bl.a. fastighetsmiklarens erfarenhet och formedlings-
uppdragens art. I kravet pa att méklarforetaget ska verka for att miklarna
i foretaget uppfyller sina skyldigheter ligger ocksa en aktivitetsplikt. Om
en miklare i ett méklarforetag asidositter lagens krav, bor det krivas att
foretaget vidtar atgarder for att se till att det inte upprepas.

Négra remissinstanser — Forvaltningsritten i Karlstad, Hégskolan i
Givle och Sveriges advokatsamfund — pekar pa att det kan uppsta gréns-
dragningsproblem och efterfragar klargéranden av hur de enskilda fastig-
hetsmiklarnas ansvar och fastighetsmiklarforetagets ansvar forhéller sig
till varandra. Till skillnad fran skyldigheten for fastighetsmiklarna att folja
god fastighetsméklarsed tar skyldigheten for foretaget inte sikte pé de en-
skilda formedlingsuppdragen. Fastighetsmiklarforetaget ska i stillet kun-
na goras ansvarigt om det inte har verkat for att de fastighetsméklare som
bedriver verksambhet i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt lagen. I
linje med vad Malmé universitet for fram bor som utgangspunkt inte mak-
larens ansvar forandras. Det dr frdga om dvertradelser av olika handlings-
normer, och det &r saledes olika beddmningar som ska goras for fastighets-
maklarforetaget och den enskilda fastighetsmiklaren. Bedomningen kan
leda till att bade foretaget och en enskild médklare aldggs ansvar, men den
kan ocksa leda till att endast en av dem ska héllas ansvarig (eller ingen av
dem). Bedomningen av om ett fastighetsméklarforetag har asidosatt sina
skyldigheter enligt lagen ska med andra ord vara skild frén den som gors
av om en méklare som ir verksam i foretaget foljer lagen och iakttar god
fastighetsméklarsed. Det torde darfor normalt sett inte uppsta nigra grians-
dragningsproblem. Om det dnda skulle uppkomma sédana problem, torde
det — precis som i manga andra sammanhang dir ansvaret for flera ritts-
subjekt ska bedomas — finnas goda forutséittningar att 16sa dem i rétts-
tillimpningen.

Utredningen anser att fastighetsméklarforetagets storlek bor beaktas nér
det 6vervégs vilka atgirder som ska vidtas och att det dr rimligt att stélla
hogre krav pa ett storre maklarforetag dn pa ett dir endast en fastighets-
méklare dr verksam. Vidare anser utredningen att det ar rimligt att anpassa
kraven efter vilken verksamhet som bedrivs i foretaget och nimner som
exempel att det finns anledning att stilla stréngare krav pa ett foretag med
fullstindig registrering dn pa ett med registrering for hyresformedlare.
Hégskolan i Gdvle, Sparbankernas Riksforbund och Swedbank Fastig-
hetsbyrda AB invénder mot att kravet pa fastighetsméklarforetagen ska
kunna variera beroende pa foretagens storlek och inriktning. Enligt rege-
ringens uppfattning bor det generellt sett inte stéllas olika krav beroende
pa foretagens storlek. Det kan dock kréivas av ett storre foretag att sdrskilda
atgirder vidtas for att sdkerstélla att man har 6verblick dver verksamheten
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och att varje fastighetsméklare — i samma utstrackning som i ett mindre
foretag — far stod utifrin sin erfarenhet och sina forutsittningar. Aven
verksamhetens art kan fa betydelse for bedomningen. I ett foretag dér
fastighetsmiklarna har olika typer av registrering kan t.ex. skyldigheten
att verka for att fastighetsméaklarna foljer lagen och iakttar god fastighets-
méklarsed komma att fa olika innebdrd utifrén den registreringskategori
som géller for den enskilda méklaren.

9.2 Krav péd verksamhetens bedrivande

Regeringens forslag: Forbudet mot kop 1 anslutning till en fastighets-
miklares formedlingsuppdrag ska utvidgas. Om en fastighetsméklare
bedriver verksamhet i ett fastighetsméaklarforetag, ska inte fastighets-
miklarforetaget i anslutning till formedlingsuppdraget fa kopa fastig-
heten.

En fastighetsmiklare ska inte f4 formedla en fastighet till eller fran
den som bedriver verksamhet i samma foretag som fastighetsmaklaren
eller i ett fastighetsméklarforetag som har en nira anknytning till det
fastighetsméiklarforetag som fastighetsméklaren bedriver verksamhet i.
Om en sadan person forvérvar en fastighet som fastighetsméklaren fore
forvérvet har haft i uppdrag att formedla, ska miklaren genast anmaila
forvarvet till Fastighetsmaéklarinspektionen.

Ett fastighetsmiklarforetag ska inte fa dgna sig at verksamhet som &r
dgnad att rubba fortroendet for de fastighetsméiklare som bedriver verk-
sambhet i foretaget. Enbart det forhallandet att fastighetsméaklarforetaget
far erséttning for en annan verksamhet dn formedling av fastigheter ska
inte anses rubba fortroendet for miklarna i foretaget, under forutsitt-
ning att ersittningen &r endast obetydlig. Fastighetsméklaren ska tydligt
upplysa séljare och kopare om verksamheten och om den erséttning
som fastighetsméaklarforetaget far for den. Om ett kreditinstitut eller ett
forsdkringsforetag har ett kvalificerat innehav i ett fastighetsmaklar-
foretag, ska fastighetsméklaren upplysa kdpare och siljare om detta.
Upplysningarna ska lamnas innan uppdragsavtalet ingas och i &vrigt
snarast.

Ett fastighetsméklarforetag ska inte som ombud fa foretrdda siljare
gentemot kdpare eller kopare gentemot siljare.

Om en fastighetsméklare bedriver verksamhet i ett fastighetsmaklar-
foretag, ska méklaren hos méaklarforetaget forvara kopior av de hand-
lingar som hor till verksamheten.

Uppdrags- och depositionsavtal ska fa undertecknas med elektronisk
underskrift.

Utredningens forslag overensstimmer delvis med regeringens. Utred-
ningen foreslar att det i den nya lagen ska tas in ett uttryckligt krav pa att
fastighetsmiklaren ska upprétta en objektsbeskrivning. Utredningen fore-
slar vidare att fastighetsméklaren ska halla objektsbeskrivningen och 6v-
riga handlingar tillgéngliga for en tilltdnkt kopare som &r konsument och
att méklaren ska tillhandahalla handlingarna endast pa begédran av en till-
tankt kdpare som dr konsument. Utredningen foreslar slutligen att mék-



laren ska sdkerstdlla att en kopare som ar konsument har tagit del av
handlingarna innan forséljningen genomfors.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker eller har inga
invindningar mot utredningens forslag. Mdklarsamfundet ifragasatter
behovet av ett forbud mot att ett fastighetsméklarforetag koper fastigheter.
Ett antal remissinstanser har synpunkter pa forbudet mot viss féormedling.
Miiklarsamfundet anser att uttrycket ndra anknytning inte ska omfatta fore-
tag i en rikstdckande miklarkedja som verkar under samma varumaérke nér
foretagen finns i olika delar av landet. Sparbankernas Riksforbund och
Svensk Fastighetsformedling AB @r kritiska mot att forbudet omfattar
situationer med olika méaklarforetag, i vart fall om det betyder att det ska
anses finnas en néra anknytning enbart pa den grunden att féretagen verkar
under samma varumérke. Swedbank Fastighetsbyrd AB har liknande
synpunkter och anser att det, for att det ska vara frdga om néra anknytning,
bor krivas att de juridiska personerna helt eller delvis har samma dgare
eller annars ingér i samma kontrollstruktur. Sveriges advokatsamfund
anser att narstdendebegreppet bor fortydligas och utvidgas nér det géller
nérstaende till 4gare och ledning.

Ett antal remissinstanser invéander mot forslaget som avser fortroende-
rubbande verksamhet. Malmé universitet anser att det finns skél att for-
bjuda fastighetsmiklares samarbeten med banker och forsidkringsbolag.
Universitetet efterlyser vidare vissa klargdranden av vad som utgor obe-
tydlig ersittning nir ett fastighetsmiklarforetag far ersittning fran annan
verksambhet. Fastighetsmdklarférbundet anser att det saknas anledning att
infora en skyldighet for ett fastighetsméklarforetag att upplysa om att ett
kreditinstitut eller forsékringsforetag har ett kvalificerat innehav i
maklarforetaget, eftersom det i princip inte finns négot sddant dgande.

Vissa remissinstanser har synpunkter pa forslaget om nya regler om
objektsbeskrivningen. HSB Riksforbund ser positivt pa att halla objekts-
beskrivningen tillgédnglig digitalt sd linge som dokumentationen skots
betryggande. Fastighetsmdklarinspektionen avstyrker forslaget, eftersom
det forsamrar konsumentskyddet. Konsumentverket anser att kravet pa att
miklaren tillhandahaller tilltinkta kdpare objektsbeskrivningen i pappers-
form ska behallas, men att det bor inforas en mojlighet for den potentiella
koparen att aktivt vilja att ta emot objektsbeskrivningen i varaktig digital
form. Sveriges Konsumenter har liknande synpunkter. Flera remissinstan-
ser — bl.a. Bjurfors Sverige AB, Mdklarsamfundet och Svensk Fastighets-
formedling AB — invinder mot forslaget att fastighetsméklaren ska séker-
stélla att en faktisk kopare som dr konsument har tagit del av objektsbe-
skrivningen. De anser att det bor racka att fastighetsméklaren gett koparen
tillfélle att ta del av objektsbeskrivningen och ovriga handlingar. Hogsko-
lan i Gdvle och Swedbank Fastighetsbyrd AB har liknande synpunkter och
anser att det ska rdcka att miklaren tillhandahaller handlingarna. Fastig-
hetsbyran papekar vidare att det &r viktigt att koparen tillhandahélls ob-
jektsbeskrivningen i god tid fore kdpet, men att det inte &r mojligt om par-
terna vill genomfora ett kop omedelbart. Fastighetsbyran anser att detta
bor klargoras i forarbetena. Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd,
som har liknande synpunkter, konstaterar vidare att utredningens forslag
att bildgga objektsbeskrivningen till avtalet enligt gillande rétt bedomts
vara grund for varning. Malmé universitet har liknande synpunkter som
Fastighetsmaklarinspektionen.
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Skilen for regeringens forslag

Vissa regler bor gilla direkt for fastighetsmdklarforetag

I avsnitt 9.1 behandlas fastighetsméklarforetagens overgripande skyldig-
het att verka for att fastighetsméklarna uppfyller sina skyldigheter enligt
lagen och fo6ljer god fastighetsméklarsed. Flertalet av den foreslagna
lagens regler kommer primért att gélla fastighetsméaklaren. Vissa regler om
verksamhetens bedrivande bor dock gilla direkt for fastighetsmaklarfore-
tag och behandlas i det foljande.

I avsnittet ldamnas ocksa ett antal forslag till &ndringar i fastighetsméak-
larnas skyldigheter. Avslutningsvis foreslas att uppdrags- och depositions-
avtal ska fa undertecknas med elektronisk underskrift.

Ett utvidgat forbud mot kép i anslutning till ett formedlingsuppdrag

En fastighetsméklare far enligt 2011 ars fastighetsméklarlag inte sjalv
kopa en fastighet i anslutning till ett formedlingsuppdrag (s.k. sjilv-
intrdde). Forbudet géller bade i fraga om pégaende och avslutade formed-
lingsuppdrag. Ett skl till férbudet ar att fastighetsméklarens stdllning som
oberoende mellanman skulle dventyras om en fastighetsméklare tilléts ko-
pa en fastighet som omfattas av ett uppdragsavtal dér han eller hon sjilv
ar part. Ett annat skél ar att det skulle vara svart for séljaren att avgora om
det pris som fastighetsméklaren erbjuder motsvarar priset vid en normal
forsiljning efter marknadsforing.

Ett fastighetsméklarforetag ar, enligt 2011 &rs fastighetsméklarlag, dar-
emot inte forhindrat att kdpa en fastighet som en fastighetsméklare som &r
verksam i foretaget har, eller har haft, i uppdrag att formedla. Det finns
dock regelmissigt en ndra anknytning mellan ett sddant féretag och de
fastighetsmiklare som dr verksamma i det. Om fastighetsmiklaren &r
verksam i fastighetsméklarforetaget, ar det svart for sdljaren att veta om
det pris som fastighetsméklarforetaget dr berett att betala motsvarar priset
vid en normal forséljning efter marknadsforing. De &ndamal som talar for
ett forbud for fastighetsmiklare att kdpa fastigheter som de har eller har
haft i uppdrag att férmedla talar &ven for ett motsvarande forbud for det
fastighetsmiklarforetag i vilket fastighetsméklaren bedriver verksamhet.
Ett forbud framjar en réttvis fastighetsmarknad och minskar risken for att
tvivel uppstar om fastighetsmiklarens oberoende.

Miiklarsamfundet ifragasitter behovet av ett uttryckligt forbud for
fastighetsméklarforetaget att kopa fastigheter. Enligt samfundet bor fore-
taget namligen anses ingé i den nérstaendekrets till vilken fastighetsmak-
laren redan i dag ar forbjuden att formedla en fastighet under pagaende
uppdrag. Samfundet pekar ocksd pa att det finns en skyldighet for
maklaren att anméla ett nérstaendeforvérv till Fastighetsmaklarinspek-
tionen om méiklaren tidigare har haft i uppdrag att formedla fastigheten.
Aven om fastighetsméklarforetaget i vissa fall kan ingd i nirstdendekret-
sen dr det, enligt regeringens uppfattning, tydligare om det uttryckligen
framgér av den nya lagen att forbudet omfattar dven fastighetsméklarfore-
taget. Det bor darfor foreskrivas i den nya lagen att om fastighetsméklaren
bedriver verksamhet i ett fastighetsméiklarforetag, far inte foretaget kopa
fastigheten i anslutning till formedlingsuppdraget.



Ett utvidgat forbud mot att formedla fastigheter i vissa fall

En fastighetsmiklare far inte formedla fastigheter till eller fran fysiska och
juridiska personer som &r nérstaende till fastighetsméklaren. Regeln syftar
till att upprétthalla fortroendet for fastighetsméklaren som opartisk mel-
lanman. Om uppdragsgivarens motpart dr nérstdende till fastighetsmak-
laren, maste méklaren avsidga sig uppdraget for att inte handla i strid mot
forbudet eller avstyra den nérstadendes intresse for fastigheten. Om den nér-
staende koper fastigheten sedan fastighetsméklaren har avsagt sig formed-
lingsuppdraget, dr miaklaren skyldig att anméla forvérvet till Fastighets-
maéklarinspektionen.

Narstaendekretsen omfattar enligt 2011 ars fastighetsméklarlag fastig-
hetsmiklarens make eller sambo, syskon, barn och forédldrar. Vidare om-
fattas den som har en pa ekonomiskt intresse grundad gemenskap med
fastighetsméklaren och den som genom en ledande stdllning har ett be-
stimmande inflytande ver den verksamhet som fastighetsméklaren bedri-
ver. Detta innebér bl.a. att ett fastighetsmiklarforetag som &gs av en fas-
tighetsmiklare dr nirstdende till denna méklare. Vidare &r tva fastighets-
miklare som &r deldgare i samma fastighetsméklarforetag nérstdende till
varandra.

Tva fastighetsmédklare som dr verksamma i samma fastighetsmaklar-
foretag utan att ndgon av dem é&r deldgare i foretaget dr ddremot inte nér-
stdende enligt 2011 ars fastighetsmiklarlag. Det kan dock ifragasittas om
en fastighetsmiklare som formedlar en fastighet till eller fran en annan
miklare i samma foretag kan leva upp till kravet pa att vara en oberoende
och opartisk mellanman, oavsett om miklarna &r dgare till eller anstillda i
foretaget. Formedlingsforbudet bor darfor — i likhet med vad bl.a. Mdklar-
samfundet, Sparbankernas Riksforbund och Svensk Fastighetsformedling
AB anser — utvidgas sé att det omfattar varje annan fastighetsméklare som
bedriver verksamhet i samma foretag som fastighetsmiklaren i fraga. Dari-
genom kommer det att rdda forbud for en fastighetsméklare mot att for-
medla fastigheter till eller fran en annan fastighetsméklare i samma fastig-
hetsmiklarforetag. Denna dndring ligger i linje med Méklarsamfundets re-
kommendation till sina medlemmar att fastighetsméklare som &r verksam-
ma i samma fastighetsmiklarforetag inte ska formedla till varandra, och
det géller oavsett om de ar likstdllda eller om den ena méklaren ar 6ver-
ordnad den andra.

Det finns vidare skil att utvidga forbudet mot formedling till att omfatta
viss formedling till fastighetsméklare som bedriver verksamhet i andra
foretag. En rimlig avgrénsning av ett sadant forbud bor, som utredningen
foreslar, vara att det endast géller fastighetsméklare som dr verksamma i
foretag som har en néra anknytning till varandra. Enligt utredningen kan
en sadan ndra anknytning finnas framfor allt nér fastighetsméklarna be-
driver verksambhet i foretag som verkar under samma varumarke. Svensk
Fastighetsformedling AB, Sparbankernas Riksforbund och Swedbank Fas-
tighetsbyrd AB anser att tva foretag inte ska anses vara nérstaende bara for
att de verkar under samma varumérke. Man pekar bl.a. pa att manga per-
soner kan arbeta under samma varumérke. Riksférbundet anfor att en
sadan regel skulle paverka marknaden negativt pa sma orter dér flera fore-
tag med stor marknadsandel verkar under samma varumérke. Regeringen
har forstaelse for att anknytningen kan vara olika stark i olika situationer.
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Swedbank Fastighetsbyrd AB anser att det bor krévas, for att det ska rora
sig om néra anknytning, att méklarforetagen har samma 4gare eller annars
ingar i samma kontrollstruktur. Det dr samtidigt av stor vikt hur en for-
medling typiskt sett uppfattas av uppdragstagaren och andra berérda. Det
framstar for manga som att fastighetsméklare i foretag som bedriver verk-
samhet under samma varumérke har en tydlig koppling till varandra. Det
far mot den bakgrunden ifragasittas om en fastighetsmédklare vid en for-
medling till en annan fastighetsmiklare som arbetar under samma varu-
mirke kommer att uppfattas vara en opartisk mellanman. I slutindan riske-
rar overlatelser som ifragasitts av enskilda att urholka allmadnhetens for-
troende for fastighetsméklarbranschen. Mot denna bakgrund anser rege-
ringen att det i normalfallet bor vara friga om néra anknytning nér tva
maklarforetag verkar under samma varuméirke. Som Mdklarsamfundet ar
inne pa kan det finnas skél att i vissa fall gora undantag fran den utgangs-
punkten. Sa kan vara fallet exempelvis om de berdrda fastighetsmaklar-
foretagen finns i olika delar av landet.

Det kan finnas andra situationer nir det bor anses vara fraga om néra
anknytning mellan tvéa foretag. Som Swedbank Fastighetsbyra AB anfor
kan sa vara fallet om foretagen ingar i samma égar- eller kontrollstruktur.
Saken utvecklas i forfattningskommentaren.

Det finns mot bakgrund av den kritik som framf6rs av remissinstanserna
anledning att papeka att forbudet bara géller padgédende formedlingar. Det
finns alltsd inget hinder mot en 6verlatelse efter det att méklaren frantrétt
sitt uppdrag. I den situationen finns i stéllet en anmélningsplikt till Fastig-
hetsméklarinspektionen for méklaren som sékerstiller dels transparens,
dels att inspektionen kan utreda saken och besluta om disciplinpaféljd om
sdljarens intressen inte tagits tillvara.

Sveriges advokatsamfund pekar pa att hanvisningen i 2011 ars lag till
nérstaendebegreppet i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672) kan innebéra att
dven vissa nérstaende till en ndringsidkare eller en juridisk person kan inga
i den krets som formedling inte far ske till. Advokatsamfundet vill att det
fortydligas vilka som omfattas och forordar att begreppet fér en bred inne-
bord i syfte att stirka fastighetsmiklarens roll som en oberoende mellan-
man. Regeringen kan konstatera att ndgon adndring av hinvisningen till
konkurslagens nérstaenderegel inte foreslés av utredningen. Det dr déarfor
inte mdjligt att inom ramen for detta lagstiftningsdrende dverviga fragan.
Hur bestimmelsen ska tolkas far — liksom hittills — vara en fraga for rtts-
tillimpningen.

Férbudet mot fortroenderubbande verksamhet utvidgas

En fastighetsméklare far inte dgna sig at verksamhet som &r dgnad att
rubba fortroendet for honom eller henne som méklare. Syftet med férbudet
ar att hindra att fastighetsméklaren i samband med sin formedlingsverk-
samhet driver nadgon verksamhet som kan ge anledning till misstanke om
att méklaren i sin formedlingsverksamhet paverkas av ovidkommande in-
tressen och att hans eller hennes opartiska stdllning dventyras. Forbudet
balanseras av en regel som innebdr att enbart det forhallandet att det utgar
ersattning till méklaren inte medfor att verksamheten ska anses for-
troenderubbande, sa ldnge som erséttningen &r obetydlig. Det finns dven



en regel om att fastighetsméklaren ska informera séljare och kdpare om
sidoverksamheten och om den ersdttning som méklaren far for den.

De skél som bér upp bestimmelserna om fortroenderubbande verksam-
het for fastighetsmiklare motiverar att motsvarande regler infors i fraga
om fastighetsméklarforetag. Ett fastighetsméklarforetag bor darfor inte fa
dgna sig at verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for de fastig-
hetsméklare som bedriver verksamhet i foretaget. PA motsvarande séitt som
i fraga om fastighetsméklare bor det foreskrivas att den omsténdigheten
att ett fastighetsmaklarforetag far erséttning for en annan verksamhet &n
formedling av fastigheter inte ska anses rubba fortroendet for méklarna i
foretaget, under forutséttning att erséttningen &r obetydlig. Det bor ocksé
inforas regler om att det aligger fastighetsméklaren att informera séljare
och kopare om verksamheten och om den ersittning som fastighets-
méklarforetaget far for den, pa motsvarande sitt som i friga om ersittning
till fastighetsmaklaren.

Malmé universitet efterlyser vissa klargoéranden av bestimmelsen om
obetydlig erséttning. Regeringen behandlar den ndrmare innebdrden av
bestammelsen i forfattningskommentaren. En sérskild form av sidoverk-
samhet bestér i att fastighetsméklare eller fastighetsméklarforetag sam-
arbetar med kreditinstitut och forsékringsforetag. Utredningen foreslar att
sddana samarbeten dven fortsittningsvis ska kunna vara tilldtna. Det inne-
bir att samarbetena inte i sig medfor att fastighetsméklare eller fastighets-
miklarforetag dgnar sig at fortroenderubbande verksambhet, utan for denna
form av sidouppdrag ska gélla vad som i allménhet géller for sidouppdrag.
Aven den regel som foreslas gilla i fraga om obetydlig ersittning ska alltsa
gilla dven betraffande denna typ av samarbeten. Malmé universitet anser
att det finns skil att Gvervdga en reglering som skulle innebéra att fastig-
hetsméklares samarbeten med banker och forsdkringsbolag alltid ska anses
utgora fortroenderubbande verksamhet. Regeringen kan konstatera att ut-
redningens forslag inte innebdr ett reservationslost godkénnande av varje
samarbete mellan fastighetsméklare eller fastighetsméklarforetag & ena si-
dan och kreditinstitut eller forsédkringsforetag & den andra sidan. Forslaget
innebér att det forhallandet att det finns ett sddant samarbete inte i sig
behover medfora att fastighetsméklaren eller fastighetsméklarforetaget
dgnar sig at fortroenderubbande verksamhet. En samlad beddmning av om
en fastighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag dgnar sig &t for-
troenderubbande verksamhet far goras utifrdn de allménna uttalanden i
forarbetena och i praxis som ger ledning i fragan om vad som anses vara
fortroenderubbande verksambhet.

Utredningen foreslar att det infors en skyldighet for fastighetsmaklaren
att informera siljaren och koparen om att maklarforetaget dgs av ett kredit-
institut eller ett forsdkringsforetag. Denna skyldighet foreslds gélla nér
kreditinstitutet eller forsdkringsforetaget har ett direkt eller indirekt inne-
hav i fastighetsméklarforetaget som uppgér till minst tio procent av kapi-
talet eller av samtliga roster eller annars mojliggor ett vésentligt inflytande
over ledningen av foretaget. Forslaget skulle kunna bidra till att undvika
spekulationer om att méklaren tar ovidkommande hénsyn, t.ex. om att
maklaren foresprakar en viss kOpare som vill anvinda sig av ett kredit-
instituts eller forsakringsforetags tjanster. Fastighetsmdklarférbundet an-
ser att det saknas anledning att infora en skyldighet att informera om att
ett kreditinstitut eller forsékringsforetag har ett sidant innehav i ett mak-
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larforetag, eftersom det, enligt forbundet, i princip inte finns nagot sddant
dgande i fastighetsméklarbranschen. Det kan dock inte uteslutas att sddana
dgarforhallanden forekommer eller skulle kunna aktualiseras i framtiden.
Det &r onekligen vardefullt for séljarna och koparna att det finns transpa-
rens, vilket &ven Fastighetsmaklarforbundet konstaterar. Det finns darfor
skl att infora den foreslagna informationsskyldigheten.

Férbud for fastighetsmdklarforetag att upptrdda som ombud

En fastighetsmiklare far inte upptrdda som ombud for séljare gentemot
kopare eller for kopare gentemot séljare. Det finns dock en mdjlighet for
fastighetsmédklaren att foretrdda kdpare eller séljare 1 begransade fragor
som har anknytning till formedlingsuppdraget. Det kan t.ex. handla om
behorighet att kvittera ut nycklar i samband med tilltrddet, om sdljaren inte
kan nérvara.

Forbudet syftar till att upprétthalla fortroendet for fastighetsméaklaren
som opartisk och oberoende mellanman. Ett fastighetsmiklarforetag ska
inte heller i fortséttningen kunna ata sig formedlingsuppdrag. Om man
bortser frdn de begrinsningar som finns for juridiska personer att vara
rattegdngsombud, finns det inget hinder i lag mot att foretaget upptrader
som ombud for en séljare eller kopare. Samma skéil som béar upp forbudet
for en fastighetsmaklare att vara ombud for séljare eller kopare talar for att
inte heller ett fastighetsméklarforetag ska kunna éta sig ett sidant ombuds-
uppdrag. Aven om det inte har framkommit att det &r vanligt forekom-
mande att foretagen atar sig sadana uppdrag, kan det dock inte uteslutas
att det kan forekomma. Det finns darfor anledning att infora ett forbud mot
att ett fastighetsméiklarforetag som ombud foretrdder sdljare gentemot
kopare eller kdpare gentemot séljare. Det finns — till skillnad mot vad som
giller i fraga om fastighetsmiklare — inte anledning att géra nadgot undan-
tag som medger att ett foretag far ata sig begransade uppgifter.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § 1 2011 ars fastighetsmiklarlag ska fastighetsméklaren till-
handahalla en tilltinkt kopare en objektsbeskrivning (och vid féormedling
av en bostadsritt den senast tillgéngliga arsredovisningen for bostadsratts-
foreningen och foreningens stadgar). Med tilltdnkt kopare avses en person
som §vervéger att lagga ett bud pa objektet (se prop. 2010/11:15 s. 55 och
93). Objektsbeskrivningen kan tillhandahéllas t.ex. genom att objekts-
beskrivningen i form av en handling i pappersform 6verldmnas vid en
visning eller genom att objektsbeskrivningen skickas med e-post. Kravet
kan ocksd vara uppfyllt om maklaren hénvisar till att den finns pa en
webbplats, under forutsittning att méklaren kontrollerar att den tilltinkta
koparen har laddat ner objektsbeskrivningen. I Fastighetsméklarinspektio-
nens praxis har det godtagits att den tilltdnkta koparen laddat ner objekts-
beskrivningen nér han eller hon sedan i samband med kontraktsskriv-
ningen bekriftat att han eller hon har tagit del av den (FMI 4.2-1764-14).
Kravet innebér alltsd att fastighetsméklaren ska veta att den tillténkta
koparen har fatt objektsbeskrivningen.

Utredningen foreslar att det ska vara tillrackligt att fastighetsméklaren
héller objektsbeskrivningen tillgdnglig for en tilltdnkt kdpare som é&r kon-
sument. Forslaget kompletteras av en regel som innebdr att om den



tilltdnkta koparen &r konsument och begér det, ska méklaren genast och
utan kostnad tillhandahalla honom eller henne objektsbeskrivningen.
Forslaget innebdr att fastighetsmiklaren uppfyller kravet om han eller hon
presenterar objektsbeskrivningen péd en ldsplatta under visningen eller
hénvisar till att den finns pa webben. Det innebdr ocksa att fastighets-
miklaren inte sdrskilt behdver kontrollera om de tilltdnkta kdparna laddar
ner eller pd annat sétt inforskaffar objektsbeskrivningen.

Mdklarsamfundet och Fastighetsmdklarforbundet vilkomnar utredning-
ens forslag i dessa delar. Samfundet framhaller att den nuvarande ordning-
en dr bade kostsam och betungande. De flesta tillténkta kdpare som i dag
kommer pé en visning har redan tagit del av informationen pa fastighets-
miklarens webbplats. Forslaget &r, enligt remissinstanserna, &ven
gynnsamt frdn miljosynpunkt.

Regeringen konstaterar att objektsbeskrivningen &r av central betydelse
for att en konsument ska kunna fatta ett vl underbyggt beslut. Sarskilt pa
en marknad med stor efterfrdgan kan ménga kopare uppleva att det finns
en stor férvantan pa att fatta snabba beslut. Objektsbeskrivningen séker-
stiller da att konsumenten har tillgang till relevant, begriplig och lattill-
ginglig information. Det ar déarfor angeldget att lagen ger basta mojliga
forutséttningar for konsumenter att fa objektsbeskrivningen och ldsa den.
Enligt regeringens uppfattning tillgodoses detta behov bést genom att kon-
sumenten far objektsbeskrivningen i en form som medger att han eller hon
i lugn och ro — i vart fall efter visningen — kan fordjupa sig i innehéllet. I
linje med de invéndningar mot utredningens forslag som fors fram av
Fastighetsmdklarinspektionen och Konsumentverket anser regeringen att
forslaget forsamrar konsumentskyddet pa ett sdtt som inte vags upp av de
fordelar som de remissinstanser som &r positiva till utredningens forslag
pekar pa. Forslaget bor dérfor inte genomforas. Det innebdr alltsa att
fastighetsméklaren dven fortsdttningsvis ska tillhandahalla tilltdnkta ko-
pare som dr konsumenter objektsbeskrivningen och 6vriga handlingar.
Eftersom fastighetsmiklaren dven fortséttningsvis ska tillhandahalla till-
tinkta kopare som dr konsumenter objektsbeskrivningen finns det inte
anledning att — som utredningen foreslar — infora ett krav pa att fastighets-
miklaren ska sékerstélla att koparen faktiskt har l14st objektsbeskrivningen
fore kopet. Det finns inte heller ndgot behov av en uttrycklig regel om att
fastighetsmiklaren ska uppritta en objektsbeskrivning, eftersom det ar
sjdlvklart att den ska upprittas innan den tillhandahalls.

Vissa remissinstanser, bl.a. Fastighetsmdklarinspektionen och Fastig-
hetsmarknadens reklamationsndmnd, tar upp det forhéllandet att objekts-
beskrivningen enligt gillande ordning ska tillhandahallas i god tid fore ko-
pet. Samtidigt forekommer, som t.ex. Swedbank Fastighetsbyrd AB
konstaterar, situationer dér det inte gar att tillhandahalla objektsbeskriv-
ningen i god tid fore kopet, eftersom parterna vill triffa avtal snabbt.
Kravet pd att fastighetsméklaren ska se till att koparen har fatt objektsbe-
skrivningen och 6vriga handlingar i god tid fore kdpet bor — enligt rege-
ringens uppfattning — forstas i ljuset av dessa forhallanden. Denna fraga
utvecklas i forfattningskommentaren.
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Férvaring av handlingar som hor till verksamheten

I avsnitt 5.2 och 10.1 l&dmnas forslag om att fastighetsméklarforetagen ska
std under tillsyn. Det foreslés i avsnitt 10.2 att Fastighetsméklarinspek-
tionen far foreldgga en registrerad fastighetsmaiklare eller ett registrerat
fastighetsmaklarforetag att till inspektionen lamna de upplysningar och ge
tillgang till de handlingar som behdvs for tillsynen. En forutséttning for att
detta ska fungera pé ett &andamalsenligt satt &r att fastighetsméklarforetaget
har tillgang till sédana handlingar som hor till verksamheten. Samtidigt har
maiklarna ocksa ett behov av handlingarna, bl.a. for att de ocksa &r skyldiga
att tillhandahélla Fastighetsmaklarinspektionen dem vid tillsyn. Mot den
bakgrunden bor det sdkerstéllas att bade fastighetsméaklarna och fastighets-
maéklarforetagen har tillgang till handlingarna. Det bor dérfor inforas ett
krav pé att kopior av de handlingar som behdvs for att Fastighetsméklar-
inspektionen ska kunna utdva sin tillsyn forvaras hos fastighetsméklar-
foretaget 1 de fall som fastighetsmiklaren bedriver sin verksambhet i ett
fastighetsmiklarforetag. Eftersom det &r den fastighetsméklare som &r an-
svarig for uppdraget som har tillgéng till handlingarna, bor skyldigheten
att forvara kopiorna hos fastighetsmiklarforetaget gilla honom eller
henne. Regler om detta bor inforas i lagen.

Elektroniskt undertecknande av uppdrags- och depositionsavtal

Enligt 2011 ars fastighetsméklarlag ska uppdragsavtal och depositions-
avtal vara skriftliga och undertecknade av parterna. Ett krav pé skriftlighet
brukar i sig inte hindra elektroniska rutiner. Kravet pé att avtalet ska vara
undertecknat av parterna innebar dock att det i dag inte d4r mojligt att skriva
under ett uppdragsavtal eller ett depositionsavtal elektroniskt (jfr prop.
2010/11:15 s. 50 och prop. 2015/16:125 s. 68).

I samhéllet sker i snabb takt en omstéllning mot en 6kad anvdndning av
modern informationsteknologi. Syftet &r att kunna erbjuda forbéttrad in-
formationsforsérjning och tillgdnglighet oavsett tid och plats. Det finns
ocksa en storre forvintan och efterfragan pa att kunna vidta réttshandlingar
elektroniskt. Okade mojligheter att ingd uppdragsavtal och depositions-
avtal elektroniskt skulle — som bl.a. Bjurfors Sverige AB och Bjurfors
Ndringsliv framhaller — innebéra en forenklad hantering och tidsvinster for
fastighetsmiklaren och hans eller hennes uppdragsgivare. Regeringen
foreslar darfor att det ska inforas en mojlighet att underteckna avtalen pa
elektronisk vdg. Det kan inte forutsittas att alla som vill anlita en fastig-
hetsméklare anvinder eller har tillgang till den teknik som krivs. Det bor
darfor vara mojligt att &ven i fortsattningen underteckna uppdragsavtal och
depositionsavtal for hand pa en pappershandling.

For att det ska bli mojligt med elektroniskt undertecknande bor det fore-
skrivas att om ett uppdrags- eller depositionsavtal ska ingas pa elektronisk
védg far det undertecknas med en elektronisk underskrift som uppfyller
tillréckliga krav pa sékerhet.



9.3 Inget skadestandsansvar for
fastighetsméklarforetag

Regeringens bedomning: Det bor inte — utover det skadestdndsansvar
som finns for fastighetsméklare — inforas ett skadestdndsansvar for ett
fastighetsméaklarforetag som asidosatt sina skyldigheter enligt fastig-
hetsméklarlagen.

Utredningens forslag overensstimmer inte med regeringens bedom-
ning. Utredningen foreslér att ett fastighetsméaklarforetag som asidosatter
sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen ska vara skyldigt att ersétta
den skada som till foljd av asidoséttandet drabbar kdparen eller siljaren.
Utredningen foreslér ockséa regler for foretagen om jamkning av skade-
stand, om aterkrav och om underrittelse om skadestandskrav.

Remissinstanserna: Av de remissinstanser som sérskilt kommenterar
utredningens forslag dr det bara tvd — Malmé universitet och Sveriges
Konsumenter — som 1 grunden &r positiva till forslaget. Sveriges Konsu-
menter vill att fastighetsmiklarforetagen dven ska ansvara for fastighets-
méklarnas skadestandsansvar. Svensk Férsdkring stéller fragor om forhal-
landet mellan utredningens forslag och fastighetsmaklarforetagens prin-
cipalansvar. Ett stort antal remissinstanser — bl.a. Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd, Hégskolan i Gévle och Miklarsamfundet — stéller sig
tveksamma till eller avstyrker forslaget. Det anfors att fastighetsméklarnas
ansvarsforsikring typiskt sett ticker de skador som fastighetsmiklarna
orsakar. Forslaget kan enligt remissinstanserna leda till en férsédmring av
konsumentskyddet, eftersom det skulle vara svért for konsumenterna att
bedoma vem de ska rikta sina krav mot. Det kan resultera i fler processer.
Forslaget skulle vidare innebira hogre forsékringskostnader for fastighets-
miklarforetagen.

Skilen for regeringens bedomning: Det foreslés i avsnitt 5.1 att reg-
lerna i 2011 ars fastighetsméklarlag om fastighetsméklares skadestands-
ansvar ska flyttas dver till den nya lagen. Det innebér att en fastighets-
maklare som uppsétligen eller av oaktsamhet asidositter sina skyldigheter
enligt reglerna om god fastighetsméklarsed ska ersétta den skada som till
foljd av asidoséttandet drabbar en kopare eller sdljare. Det innebér ocksa
att bestimmelser om jdmkning av skadestdndsansvar och om mdjlighet for
en méklare att under vissa forutséttningar kriva tillbaka skadestandet fran
sdljaren fors Gver till den nya lagen. Detsamma géller regler om under-
rittelse om skadestandskrav. Det finns ocksa ett krav pa att fastighets-
méklaren ska ha en forsékring for skadestandsansvaret. I fastighetsméklar-
forordningen stills det krav pa att forsékringen for varje skadefall ska
tiacka skadestandsskyldighet upp till 2 000 000 kronor for fastighetsméak-
lare med fullsténdig registrering och upp till 200 000 kronor for fastighets-
méklare som formedlar enbart hyresritter. Swedbank Fastighetsbyra AB
pekar pa att manga fastighetsméklare har en ansvarsforsékring som técker
ett hogre belopp. Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd och Mdklar-
samfundet kanner inte till att det forekommit att skadan i enskilda skadefall
overstiger det forfattningsstadgade beloppet.

Utredningen foreslar att det for fastighetsmaklarforetag infors ett mot-
svarande regelverk om skadestind. Forslaget gér sélunda ut pa att ett
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fastighetsméaklarforetag som uppsétligen eller av oaktsamhet asidosaitter
sina skyldigheter enligt lagen ska erséitta den skada som till foljd av
asidoséttandet drabbar kdparen eller séljaren.

Ett skadestindsansvar skulle bl.a. gilla ett fastighetsmiklarforetags
overtriadelse av forbuden mot kop i anslutning till ett formedlingsuppdrag,
mot fortroenderubbande verksamhet och mot att vara ombud (avsnitt 9.2).
Sédana overtradelser ger dock sillan anledning till skadestdndsansvar for
enskilda miklare. Det far — som bl.a. Fastighetsmarknadens reklamations-
ndmnd och Swedbank Fastighetsbyrd AB pekar pd — antas att det skulle
vara dnnu mer séllsynt med ett skadestandsansvar for foretagen p& ndgon
av dessa grunder. Vid ett fastighetsméaklarforetags &sidoséttande av sin
skyldighet att verka for att en fastighetsméklare fullgdr sina skyldigheter
skulle det i de allra flesta fall finnas mojligheter att kriva skadestand av
fastighetsmiaklaren. Det &r ocksa séllsynt att ett skadestdnd Overstiger
maximibeloppet i ansvarsforsékringen. Det finns darfor anledning att tro
att ett skadestdndsansvar for foretagen, i likhet med vad bl.a. Fastighets-
mdklarforbundet anfor, skulle fa en mycket begriansad praktisk betydelse.
Mot denna bakgrund kan det, som bl.a. Fastighetsmarknadens reklama-
tionsndmnd for fram, ifragasittas om det finns nagot behov av en sérskild
skadestandsregel for fastighetsméklarforetagen. Det finns — under alla for-
hallanden — en mojlighet att se 6ver kravet pa ansvarsforsakringens skade-
belopp om det skulle visa sig att forsdkringarna inte lingre ticker de
skador som uppstar.

Det far ocksa antas vara svart for den skadelidande att fa inblick i om
fastighetsméaklarforetaget har verkat for att fastighetsmiklarna foljer god
fastighetsmiiklarsed. Annu svérare skulle det vara for den skadelidande att
fora bevisning om detta forhallande. Som flera av de kritiska remissinstan-
serna — bl.a. Hogskolan i Gévle, Mdklarsamfundet och Fastighetsmdklar-
samfundet — pekar pa finns det vidare en risk for att ett skadestdndsansprak
riktas mot fel part, inte minst om det dr en konsument som framstéller
anspréket. Om en process fors mot tva olika motparter, innebér det — som
Bjurfors Sverige AB och Bjurfors Ndiringsliv tillagger — hogre kostnader
pa béagge sidor. Ett skadestandsansvar for fastighetsméaklarforetagen skulle
innebéra hogre kostnader for foretagen — och 1 forldngningen for de perso-
ner som anlitar en miklare — utan att innebdra nigon reell forstirkning av
konsumentskyddet. Det finns t.o.m. — vilket Fastighetsmarknadens rekla-
mationsndmnd lyfter fram — en risk for att konsumentskyddet i praktiken
forsdmras. Ett skadestandsansvar motiveras inte heller av preventiva skal.
I lagradsremissen ldmnas forslag som gor det mojligt for Fastighets-
maklarinspektionen att meddela disciplinp&f6ljd mot ett fastighetsméklar-
foretag som inte foljer lagen. Det kommer alltsé att finnas effektiva till-
synsverktyg att ta till for att sékerstdlla att foretagen foljer lagen.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen ingen sérskild regel om att ett
fastighetsmiklarforetag ska vara skadestandsskyldigt for skada som drab-
bar en kopare eller siljare pa grund av att foretaget har dsidosatt sina skyl-
digheter enligt fastighetsméaklarlagen. Det saknas ddrmed anledning att
lamna forslag om regler om mojlighet till aterkrav, om nedséttning av
skadestand och om krav pa underrittelse om skadestandskrav.



94 Skyldigheter enligt penningtvéttslagen

Regeringens forslag: Eftersom fastighetsméklarforetag foreslds ha
skyldigheter enligt penningtvéttslagen och sta under tillsyn, ska den
sdrskilda skyldigheten for fastighetsméklare som dr anstéllda i en juri-
disk person att gora en allmén riskbedomning och uppritta dokumen-
terade riktlinjer tas bort.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker eller har ingen invdndning mot utred-
ningens forslag. Revisorsinspektionen har synpunkter pa utredningens be-
skrivning av vilka dtgirder en fastighetsmiklare enligt penningtvittslagen
ska vidta for att uppnd kundkdnnedom och vill att frdgan belyses ytterli-
gare.

Skilen for regeringens forslag: En fastighetsméklare med fullstindig
registrering ar i dag verksamhetsutdvare enligt penningtvattslagen och &r
skyldig att folja den lagen. Om en verksamhetsutdvare som ar en fysisk
person driver sin verksamhet som anstélld hos en juridisk person, ska vissa
av penningtvittslagens krav gélla den juridiska personen (2 kap. 16 § for-
sta stycket). Det innebér att om ett fastighetsmiklarforetag som &r en juri-
disk person har anstillda fastighetsméklare med fullstindig registrering,
ska foretaget géra en bedomning av hur de produkter och tjénster som till-
handahalls i verksamheten kan utnyttjas for penningtvitt eller finansiering
av terrorism och hur stor risken ar for att detta sker (allmén riskbedom-
ning). Foretaget ska ocksa ha rutiner och riktlinjer avseende sina atgérder
for kundkdnnedom, 6vervakning och rapportering samt fér behandling av
personuppgifter. Det finns ocksé krav pa att foretaget ska se till att anstall-
da och vissa andra far relevant utbildning och information. Foretaget ska
dven skydda dem fran hot och andra fientliga atgérder till foljd av att de
fullgdr verksamhetsutovarens skyldigheter enligt lagen. Det finns vidare
ett forbud mot att verksamhetsutovaren utsétter dem for repressalier for att
de informerar polisen om misstdnkt penningtvitt eller finansiering av
terrorism. Slutligen finns det krav pé intern kontroll.

En fastighetsmiklare med fullstindig registrering som &r anstélld i
foretaget dr skyldig att gora en allmén riskbedomning och att uppritta
rutiner och riktlinjer (2 kap. 16 § andra stycket penningtvittslagen). Denna
regel har motiverats av att fastighetsméklarforetagen inte star under tillsyn
och att Fastighetsméklarinspektionen alltsd inte har mojlighet att ingripa
mot ett fastighetsmaklarforetag som asidositter sina skyldigheter. For att
se till att dessa skyldigheter efterlevs har det bedomts nddviandigt att skyl-
digheterna éaligger &dven fastighetsméklarna i fOretaget (se prop.
2014/15:80 s. 48-51).

Forslagen 1 avsnitt 5.3, 7.1 och 7.2 innebér att fastighetsméklarforetag
med fullstdndig registrering eller sarskild registrering for hyresformedling
ska vara verksamhetsutdvare enligt penningtvittslagen. Detta betyder att
samtliga skyldigheter som framgar av 2 kap. 16 § forsta stycket kommer
att gilla for ett fastighetsméklarforetag som en fastighetsméklare dr verk-
sam i. Foretaget kommer ocksa att sta under tillsyn. Detta talar for att det
inte finns anledning att halla fast vid att d&ven den anstéllda fastighetsmak-
laren ska ha de skyldigheter som anges i 2 kap. 16 § andra stycket.
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Det kan visserligen féorekomma att en fastighetsméklare bedriver verk-
samhet i ett foretag och dr anstélld i ett annat. Det senare foretaget kommer
da inte att vara verksamhetsutovare enligt penningtvittslagen. Eftersom
fastighetsmiklaren &r anstilld 1 foretaget, maste foretaget dock enligt
2 kap. 16 § forsta stycket uppfylla de skyldigheter som anges dér. Foreta-
get star da visserligen inte under tillsyn. Samtidigt torde det inte behdvas
nagon tillsyn dver ett foretag dér det inte bedrivs nagon verksamhet.

Mot denna bakgrund finns det inte ldngre nagot behov av den sérskilda
regelni2 kap. 16 § andra stycket om att &ven en anstélld fastighetsméklare
ska gora en allmin riskbedomning och uppratta dokumenterade riktlinjer.
Regeringen foreslar darfor att denna regel tas bort.

Revisorsinspektionen vill att frigan om vilka atgérder fastighetsméklare
behover vidta for att uppné kundkénnedom belyses ytterligare. Regeringen
foreslar inte nagra dndring av reglerna i denna del, och det finns dérfor inte
forutséttningar att i lagstiftningsiarendet komplettera de bedémningar som
tidigare gjorts.

10 Tillsyn

10.1 Tillsynens omfattning

Regeringens forslag: Fastighetsmédklarinspektionen ska — utdver da-
gens tillsyn dver registrerade fastighetsméklare — ha tillsyn dver fastig-
hetsméklarforetag som &r registrerade. Genom tillsynen ska det kontrol-
leras att den verksamhet som kriver registrering bedrivs enligt den nya
fastighetsméklarlagen och enligt penningtvittslagen och foreskrifter
som har meddelats med stdd av den lagen.

Utredningens forslag verensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen lamnar inget forslag om att tillsynen ska vara begréansad till
den verksamhet som kréver registrering.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser — bl.a. Forvaltningsritten
i Karlstad, Kammarrdtten i Goteborg och Mdklarsamfundet — tillstyrker
eller har inga invindningar mot utredningens forslag. Fastighetsmdklar-
inspektionen anser att den, i syfte att uppna en effektivare tillsyn, bor ha
utrymme att dgna sig at egeninitierad tillsyn och tematisk tillsynsverksam-
het. Det bor dérfor, enligt inspektionen, klargoras att inspektionen inte har
en skyldighet att utreda varje anmélan, utan ska kunna prova i det enskilda
fallet om anméilan ska innebdra att ett tillsynsirende inleds. Kon-
sumentverket har liknande synpunkter.

Skiilen for regeringens forslag: Enligt 2011 ars fastighetsméklarlag
bedriver Fastighetsméaklarinspektionen tillsyn &ver att fastighetsméaklare
som é&r registrerade foljer lagen. I lagradsremissen foreslés att fastighets-
maéklarforetagen ska omfattas av den nya lagen och std under tillsyn (se
avsnitt 5.1). De ska ocksé vara registrerade hos Fastighetsméklarinspek-
tionen; dock foreslas det vissa undantag fran registreringsskyldigheten
som till stora delar motsvarar dem som finns for fastighetsmiklare (se
avsnitt 7). Det d4r mot denna bakgrund naturligt att Fastighetsmaklar-



inspektionen ocksa far till uppgift att utdva tillsyn 6ver registrerade fastig-
hetsméklarforetag.

Tillsynen bor, liksom i fraga om fastighetsmiklare, omfatta att verksam-
heten bedrivs enligt fastighetsméklarlagen. Forslaget innebér att Fastig-
hetsmiklarinspektionens tillsyn ska omfatta att de registrerade foretagen i
sin verksamhet dels fortsétter att uppfylla villkoren for registrering, dels
iakttar de skyldigheter i 6vrigt som foretagen har enligt lagen. Fastighets-
miklarforetag kommer inte att kunna ata sig formedlingsuppdrag. De
kommer dérmed inte att omfattas av den allmidnna omsorgsplikten och det
generella kravet pd iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Vissa av
reglerna om god fastighetsméklarsed for fastighetsméklare foreslas dock
innebéra skyldigheter dven for foretagen. S& ar fallet med forbudet mot
kop 1 anslutning till férmedlingsuppdraget, forbudet mot fortroende-
rubbande verksamhet och férbudet mot att upptrdda som ombud (se avsnitt
9.2). Miklarforetaget foreslas ocksé fa en allmén skyldighet att verka for
att de fastighetsméklare som bedriver verksamhet i foretaget iakttar god
fastighetsméklarsed (se avsnitt 9.1). Fastighetsmaklarinspektionens tillsyn
over fastighetsmdklarforetagens efterlevnad av fastighetsméklarlagen
géller dérfor framst dessa fragor.

Fastighetsméklarinspektionen har enligt géllande ordning ett tillsyns-
ansvar inte bara nér det géiller fastighetsméklarnas efterlevnad av fastig-
hetsméklarlagen utan dven av penningtvittslagen och foreskrifter som har
meddelats med stod av den lagen. Inspektionens tillsynsansvar bor pa
motsvarande sétt avse att fastighetsméklarforetagen foljer penningtvétts-
reglerna. Dessa regler foreslds gélla de fastighetsméklare och fastighets-
méklarforetag som har fullstdndig registrering eller sdrskild registrering
for hyresformedling (se avsnitt 5.1 och 5.3).

I dag ér tillsynen i praktiken begrénsad till den verksamhet som kréver
registrering. Denna begransning bor komma till uttryck i lagtexten.

Antalet anmélningar till Fastighetsméklarinspektionen har de senaste tio
aren okat med 338 procent. Trenden &r starkt 6kande. Bara under 2020
skedde en 6kning med 130 procent. Antalet beslutade disciplinféljder som
avser aterkallelse av registreringen har ocksa okat kraftigt, framfor allt un-
der de senaste aren. De vanligaste skilen for disciplinpaf6ljd har varit bris-
ter i anbudsforteckningen, utformningen av objektsbeskrivningarna och
bristande journalforing. Marknaden for méaklartjanster har av konsumenter
upplevts som en av de mest problematiska (se Konsumentrapporten 2017,
Konsumentverkets rapport 2017:3). Inte minst i ljuset av hur stor betydelse
fastighetsaffarer har for enskildas privatekonomi &r det dérfor angeldget
att det allménna sékerstéller inte bara att det finns ett vil utvecklat regel-
verk utan ocksa att det foljs. Regeringen har darfor de senaste aren
genomfort flera satsningar for att stirka tillsynen over fastighetsmaklarna.

Regeringen inledde 2017 en satsning for att Fastighetsméaklarinspek-
tionen ska kunna genomfora en aktiv, underbyggd och mer omfattande
tillsyn. Fastighetsmédklarinspektionens anslag dkades med 21 miljoner
kronor till ar 2020. Genom en omlokalisering av myndigheten till Karlstad
har ockséd myndigheten getts mdjligheter till 6kat samarbete med Konsu-
mentverket som sedan tidigare har sin verksamhet dédr. Konsumentverket
har ocksa getts ett uppdrag att sdrskilt belysa fastighetsméklaromradet,
vilket resulterade i den konsumentrapport som redovisas ovan. Fastighets-
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maklarinspektionen har dessutom inlett ett arbete med att se dver vilka
utbildningskrav som ska stillas pa registrerade fastighetsmaklare.

Fastighetsmdklarinspektionen anger 1 sitt remissyttrande att man vill
bedriva mer s.k. tematisk tillsyn. For att frigdra resurser for sadant arbete
anser inspektionen att man bor ha mdjlighet att besluta om och nér ett
tillsynsérende ska inledas. Det kan konstateras att lagstiftningen och den
organisatoriska form som Fastighetsméklarinspektionen har getts utgér
frén att anméilningar fran enskilda tas emot och hanteras inom ramen for
tillsynsverksamheten. I rollen som tillsynsmyndighet ligger dock &ven att
Fastighetsméklarinspektionen tar egna initiativ for att undersoka forhél-
landen som kommer till dess kdinnedom pa annat sitt 4n genom anmél-
ningar. Utredningen foreslar ingen dndring av det géllande regelverket.
Det ar samtidigt angelédget att myndigheten bedriver ett kontinuerligt for-
battringsarbete for att fa till stand en effektiv och réttsséker tillsyn. Rege-
ringen har i de senaste arens regleringsbrev till myndigheten pekat pa vik-
ten av att utveckla tillsynen. Ett exempel pa detta ar att tillsynen bor goras
mer riskbaserad och vara proaktiv. Underlaget for riskbedomningen bestar
ménga ganger av de iakttagelser som har gjorts vid tillsynen, av omvérlds-
bevakning och av samtal med foretradare i branschen. Den tematiska till-
synen fyller en viktig funktion nér inspektionen vill granska en sirskild
foreteelse. Tillsynen kan da bidra till att utveckla god fastighetsméaklarsed
pa sirskilda omréden och forbattra kunskapsoverforingen till fastighets-
méklarbranschen. En tematisk studie kan dokumenteras i en rapport eller
promemoria och ligga till grund for stillningstaganden om vad som ar god
fastighetsmiklarsed. Den kan ocksa vara en del i att planera tillsyns-
verksamheten.

I en situation dér antalet anmalningar dkat kraftigt det senaste decenniet
ar det givetvis angeldget med en tillsyn som riktas mot de foreteelser som
ar mest angeldgna att granska. En vil fungerande tematisk tillsyn kan bidra
till larande och verksamhetsutveckling som forebygger problem vid fastig-
hetsformedling. Den tematiska tillsynen ar darmed ett viktigt verktyg for
att fa antalet anmélningar att minska. En riskbaserad och framéatblickande
tillsynsstrategi ligger ocksa vl i linje med den allminna utvecklings-
trenden inom den statliga tillsynen. I och med att ett fastighetsméklar-
foretag inte ar direkt ansvarigt for utférandet av formedlingsuppdraget kan
det ocksé antas att antalet anmélningar gentemot foretag kommer att vara
lagre 4n i forhallande till méklare. En framgéngsrik tillsyn kan dé i manga
fall krdva att andra tillsynséatgédrder 4n den mest konventionella vidtas.

10.2  Uppgiftsskyldighet och platsundersdkning

Regeringens forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska fa forelagga
en registrerad fastighetsméklare eller ett registrerat fastighetsmaklar-
foretag att lamna de upplysningar och ge tillgang till de handlingar som
behdvs for tillsynen.

Fastighetsméklarinspektionen ska ocksa, nir den anser att det 4r ndd-
véandigt, fa genomfora en undersdkning pa plats hos en registrerad fas-
tighetsmiklare eller ett registrerat fastighetsméaklarforetag.

Utredningens forslag overensstimmer i sak med regeringens.



Remissinstanserna tillstyrker eller har ingen invindning mot utred-
ningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: En forutsittning for att Fastighets-
miklarinspektionen ska kunna bedriva en effektiv och meningsfull tillsyn
ar att den har tillgang till effektiva tillsynsverktyg. I detta ligger att inspek-
tionen maste fa tillgang till det material som behdvs for att granska om
skyldigheterna enligt lagstiftningen uppfylls (se prop. 1994/95:14 s. 26).

Enligt 2011 ars fastighetsméklarlag ar en registrerad fastighetsmaklare
skyldig att 1ata Fastighetsméklarinspektionen granska akter, bokforing och
Ovriga handlingar som hor till verksamheten samt lamna de uppgifter som
begirs for tillsynen. Eftersom dven registrerade fastighetsméklarforetag
foreslas omfattas av tillsyn, bor de pad motsvarande sétt som registrerade
fastighetsméklare vara skyldiga att 1imna upplysningar och ge tillgéng till
handlingar. Skyldigheten bor, liksom for fastighetsmaiklare, gilla vid till-
synen av efterlevnaden av den nya lagen och penningtvéttsreglerna. Be-
stimmelsen bor dock utformas i 6verensstimmelse med motsvarande be-
stimmelser i andra lagar. Den bor efter forebild frén penningtvéttslagen
utformas sa att Fastighetsméklarinspektionen ska fa foreldgga en registre-
rad fastighetsméklare eller ett registrerat fastighetsméklarforetag att limna
de upplysningar och ge tillgang till de handlingar som behovs for tillsynen.
Om ett fastighetsméklarforetag efter ett sddant foreldggande végrar att
lamna sddana upplysningar eller ge tillgang till handlingar, bor det kunna
leda till att registreringen &terkallas eller ndgon annan disciplinpafoljd
meddelas (se om disciplinpafoljder avsnitt 7.4, jfr prop. 1994/95:14 s. 27
och prop. 2016/17:173 s. 342).

Fastighetsméklarinspektionen har enligt 2011 ars fastighetsméklarlag en
rdtt att vid sin penningtvittstillsyn utfora en undersékning pé plats hos en
registrerad fastighetsmiklare. Regeln tillkom vid genomfGrandet av det
fjarde penningtvéttsdirektivet 2017 (se prop. 2016/17:173 s. 342 och 343).
Négon motsvarande mojlighet finns inte i dag vid tillsyn av efterlevnaden
av fastighetsmiklarlagen. Enligt nuvarande ordning ar det inte heller mgj-
ligt att rikta Aatgdrden mot ett fastighetsmiklarforetag, eftersom
miklarforetagen inte star under tillsyn.

En platsundersdkning kan underlétta och effektivisera Fastighetsméklar-
inspektionens arbete pé flera sitt. Vid en undersdkning pa plats dr det lat-
tare att forstd hur it-system fungerar. En platsundersdkning askadliggor
ocksé undersokningsmaterialet, sdsom t.ex. bokforingsunderlag. Det blir
ocksa svarare for den som undersokningen avser att undanhélla informa-
tion. Mot den bakgrunden bor mojligheten att genomfora en platsunder-
sokning utvidgas. Den bor for det forsta gilla dven fastighetsmiklar-
foretag. Den bor for det andra dven gélla vid tillsyn av efterlevnaden av
den nya fastighetsméklarlagen. Dirmed kommer svensk ritt att std i
overensstimmelse med EU-rdtten, som foreskriver att tillsynsmyndig-
heten ska ha befogenheter att genomfora platsundersdkning (artikel 48.1 a
tredje stycket i det fjirde penningtvéttsdirektivet).
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10.3  Anmélningsskyldighet

Regeringens forslag: Om det har gjorts en dndring i ledningen i ett
registrerat fastighetsméklarforetag, ska maklarforetaget snarast anméla
andringen till Fastighetsméaklarinspektionen.

Om ett registrerat fastighetsmiklarforetag far kdinnedom om att en
andring har gjorts i den krets som har ett kvalificerat innehav i méklar-
foretaget, ska méklarforetaget snarast anmaéla @ndringen till Fastighets-
méklarinspektionen.

Utredningens forslag 6verensstimmer i sak med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker eller har ingen invéndning mot utred-
ningens forslag. Kammarrdtten i Géteborg efterfragar ett klargorande av
vilka personer som anses ingd i ledningskretsen, som ar det uttryck som
utredningen anvdnder. Kammarrétten undrar ocksd vem i foretaget som
ska ha vetskap om &ndringen for att foretaget ska anses ha fatt kinnedom
om den.

Skilen for regeringens forslag: Som framgar av avsnitt 7.3 ska Fastig-
hetsméaklarinspektionen i samband med en ansdkan om registrering av ett
fastighetsméklarforetag géra en provning av om personer som ingér i fore-
tagets ledning eller har ett kvalificerat innehav i foretaget har gjort sig
skyldiga till allvarlig brottslighet eller i visentlig utstrackning &sidosatt si-
na skyldigheter i ndringsverksamhet. Detta &r en viktig del i provningen
av om foretaget ska fa registreras och bedriva verksamhet. Det kan dock
ske dndringar i lednings- eller dgarkretsen efter det att registrering skett.
Bland annat av det skilet krévs det en fortlopande tillsyn. For att den ska
kunna komma till stdnd pa ett effektivt sétt krdvs det att inspektionen kin-
ner till de forandringar som sker i den aktuella personkretsen. Det bor dér-
for foreskrivas en skyldighet for fastighetsmiaklarforetagen att anméla dnd-
ringar till Fastighetsméklarinspektionen.

Anmélningsskyldigheten bor — vilket Kammarrdtten i Goteborg stéller
fragor om — omfatta dndringar i den krets av personer som omfattas av
lamplighetsprovningen enligt den nya lagen (se avsnitt 7.3). Det innebar
att skyldigheten for det forsta bor avse dndringar i foretagets ledning. For
det andra bor en anmélningsskyldighet intrdda nédr ett fastighetsmaklar-
foretag far kannedom om att en dndring skett i den krets som har ett kva-
lificerat innehav i miklarforetaget. Kammarritten undrar ockséa vem i fore-
taget som ska ha vetskap om fordndringen for att foretaget ska anses ha
fatt kinnedom om den. Det fir normalt anses att foretaget har fatt infor-
mationen nir den nar ndgon som ingér i foretagets ledning.

Enligt forslaget ska anmaélningar ske snarast fran den tidpunkt da fore-
taget far informationen. Om fastighetsméklarforetaget inte fullgdér sin
anmaélningsskyldighet, bryter foretaget mot sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmiklarlagen, vilket kan foranleda disciplinpafoljd (se avsnitt 10.4).

10.4  Disciplinpafoljder

Regeringens forslag: Fastighetsmaklarinspektionen ska aterkalla regi-
streringen for ett fastighetsmaklarforetag som



— dr i konkurs eller likvidation eller inte 4r redbart eller i dvrigt lampat
att bedriva fastighetsmiklarverksamhet,

— trots paminnelse inte betalar arlig avgift,

— handlar i strid mot sina skyldigheter enligt den nya lagen, eller

— Overtrdder en bestimmelse i penningtvittslagen eller foreskrifter
som har meddelats med stod av den lagen.

Om det kan anses tillrickligt, ska Fastighetsmiklarinspektionen
i stillet for att &terkalla registreringen fa ge fastighetshetsméklarfore-
taget en varning eller erinran eller, vid en dvertriddelse av penningtvitts-
reglerna, utfirda ett foreldggande att gora rattelse. Om forseelsen &r
ringa, ska inspektionen fa avsta fran att ge en pafoljd.

Vid en 6vertrddelse av penningtvittslagen och de foreskrifter som har
beslutats med stod av den lagen ska samma regler tillimpas som vid
bestimmande av sanktionsavgift for ett fastighetsméklarforetag.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen foreslar att avsaknad av ansvarsforsakring ska vara en grund
for aterkallelse. Utredningen foreslar vidare att aterkallelse ocksé ska kun-
na ske om fastighetsméklarforetaget inte langre har for avsikt att vara verk-
samt som fastighetsméaklarforetag. Utredningen foreslar att mojligheten att
foreldgga om rittelse ska vara generell och alltsé inte vara begrénsad till
att gilla vid overtradelser av penningtvittsreglerna.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker eller har ingen
invindning mot utredningens forslag. Fastighetsmdklarinspektionen ifra-
gasitter om det finns skél att infora en generell mojlighet att foreldgga om
rattelse vid en fastighetsméklares overtradelse av fastighetsmiklarlagen.

Skilen for regeringens forslag: Enligt 29 § 12011 ars fastighetsmék-
larlag ska Fastighetsmiklarinspektionen aterkalla registreringen for en fas-
tighetsmiklare som inte langre uppfyller kraven for registrering, inte be-
talar arlig avgift, handlar i strid med sina skyldigheter enligt fastighets-
miklarlagen eller dvertrdder en bestimmelse i penningtvéttslagen eller
foreskrifter som har meddelats med stod av den lagen. Aterkallelse pa
grund av utebliven betalning av arlig avgift far ske forst efter pAminnelse.
Om det kan anses tillrackligt, far Fastighetsmiklarinspektionen i stillet for
att aterkalla registreringen ge fastighetshetsmiklaren en varning eller erin-
ran eller, vid en Overtrddelse av penningtvéttsreglerna, utfarda ett foreldg-
gande att gora rittelse. Ar forseelsen ringa, far inspektionen avsta fran
paf6ljd. Dessa regler bor i sak oférdndrade 6verforas till den nya lagen (se
avsnitt 5.1).

Av 29Db § 12011 érs lag framgér att ndr en fridga uppkommer om be-
stimmande av disciplinpafoljd for en fastighetsmiklare vid en Overtréd-
delse av penningtvittsreglerna ska vissa bestimmelser i penningtvétts-
lagen tillimpas. Bland annat ska det beaktas hur allvarlig 6vertradelsen ér,
hur ldnge den har pagatt och vilka skador som Overtrddelsen har orsakat.
Det anges vidare kriterier som ska beaktas i forsvarande eller formildrande
riktning (se vidare avsnitt 10.7). Detta bor gélla dven vid bestimmande av
disciplinpafoljd for ett fastighetsmiklarforetag. En bestimmelse som i sak
svarar mot den angivna paragrafen bor darfor finnas dven i den nya lagen.
Den bor gilla savil fastighetsméklare som fastighetsméklarforetag.

Eftersom dven registrerade fastighetsméaklarforetag stills under tillsyn
enligt den nya lagen, uppkommer fragan om under vilka forutséttningar
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som fastighetsméklarforetagen ska kunna adomas disciplinpafdljd och
vilka disciplinpafoljder som i sé fall blir aktuella. Regeringen bedomer att
forutsdttningarna for att aterkalla registreringen for ett fastighetsmaklar-
foretag 1 stort bor motsvara forutsdttningarna for att aterkalla registre-
ringen for en fastighetsmédklare. Det innebér att ett fastighetsméaklarfore-
tags registrering bor kunna aterkallas om foretaget inte langre uppfyller
kraven for registrering. Det bor gélla ndr méklarforetaget ar i konkurs eller
likvidation eller inte &r redbart eller i 6vrigt lampat att bedriva fastighets-
maiklarverksamhet. Eftersom nagon ansvarsforsakring inte foreslas krivas
for registrering av ett fastighetsméklarforetag, bor avsaknaden av en sddan
givetvis inte vara grund for aterkallelse. Av motsvarande skél finns det inte
anledning att infora en &terkallelsegrund for det fall att ett fastighets-
maiklarforetag inte har for avsikt att vara verksamt som fastighets-
maéklarforetag (se avsnitt 7.3). I avsnitt 10.5 lamnas forslag pa vilka atgér-
der som Fastighetsmiklarinspektionen bor fa vidta om nagon i foretagets
ledning eller nagon som har ett kvalificerat innehav i fastighetsmaklar-
foretaget har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vdsentlig ut-
strackning har dsidosatt sina skyldigheter i ndringsverksamhet.

Pa motsvarande sitt som foreslas for fastighetsméklare bor aterkallelse
av registreringen kunna ske for ett fastighetsméiklarforetag som trots pa-
minnelse inte betalar arlig avgift, handlar i strid mot sina skyldigheter
enligt den nya fastighetsmiklarlagen eller 6vertrdder penningtvittsregler-
na. Genom det sistnimnda forslaget uppfylls kravet i artikel 59.2 c i det
fjarde penningtvéttsdirektivet pa att det ska finnas en sanktion vid 6ver-
tradelse av penningtvéttsregleringen.

Vidare bor dterkallelse kunna ske om ett fastighetsméklarforetag handlar
i strid mot sina skyldigheter enligt den nya lagen. Detta innebdr for det
forsta att Fastighetsmédklarinspektionen far ingripa mot ett fastighets-
maklarforetag, om det bryter mot nagot av forbuden mot att kdpa fastig-
heter, bedriva fortroenderubbande sidoverksamhet och upptrida som om-
bud. Det utesluter inte att &ven en miklare i foretaget kan ha handlat i strid
med lagen och att 4ven miklaren kan héllas sjilvstindigt ansvarig vid
sidan av foretaget. Sa skulle t.ex. kunna vara fallet om méklaren formedlar
en fastighet till det miklarforetag som han eller hon bedriver verksamhet
i. Miklaren kan da héllas ansvarig for formedlingen, medan méklarfore-
taget kan héllas ansvarigt for att ha kopt en fastighet som en maiklare i
foretaget har haft i uppdrag att formedla. For det andra tar aterkallelse-
grunden sikte pa att fastighetsméklarforetaget handlar i strid mot sin skyl-
dighet att verka for att maklarna uppfyller sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmiiklarlagen. Aven i denna situation kan frigan om huruvida
fastighetsmaéklaren eller fastighetsméklarforetaget, eller bada, ska tilldelas
en pafoljd aktualiseras. Inneborden av fastighetsmiklarforetagets ansvar
att verka for att méklarna uppfyller sina skyldigheter enligt lagen och
gransdragningen mot méklarnas ansvar behandlas i avsnitt 9.1.

Ett beslut om att aterkalla registreringen for ett fastighetsméklarforetag
innebdr att de maklare som dr verksamma i foretaget inte langre far bedriva
sin verksamhet i foretaget. Till skillnad fran vad som &r fallet ndr mék-
larens registrering aterkallas, &r méklaren dock inte forhindrad att fortsétta
att bedriva yrkesmissig formedling av fastigheter.

I 6vrigt bedoms de disciplinpafoljder som Fastighetsmiklarinspektionen
har tillgéng till mot en fastighetsméklare — dvs. varning och erinran — vara



andamalsenliga att tillimpa &ven i forhallande till ett fastighetsméaklarfore-
tag. Om det kan anses tillrickligt, bor Fastighetsméklarinspektionen alltsé
i stdllet for att aterkalla registreringen fa ge fastighetshetsmiklarforetaget
en varning eller erinran. Om forseelsen ar ringa, bor inspektionen fa avsta
frén att ge en pafoljd.

En sérskild fraga dr vad som ska gilla i frdga om réttelse. | dag kan en
fastighetsméklare foreldggas att gora réttelse vid overtradelse av penning-
tvittsreglerna. Enligt artikel 59.2 b i det fjarde penningtvittsdirektivet ma-
ste en sddan mojlighet finnas i den nationella lagstiftningen. Utredningen
foreslar emellertid att det ska inforas en mojlighet for Fastighets-
miklarinspektionen att utfirda foreldgganden gentemot fastighetsmak-
larna och fastighetsmiklarforetagen om att gora réttelse inte bara vid
overtradelser av penningtvéttsreglerna utan ocksé vid 6vertradelser av den
nya fastighetsmédklarlagen. Den ordning som finns i dag nér det géller
overtriadelser av fastighetsmiklarlagen med en paf6ljdstrappa med erinran,
varning och aterkallelse har motsvarigheter i disciplinreglerna om revi-
sorer och advokater. De skél som fors fram av utredningen till stod for att
vid sidan av denna trappa ha en generell méojlighet att forelagga om réttelse
ar att atgérden skulle kunna vidtas innan det blir aktuellt med mer ingri-
pande atgirder och att pafoljdssystemet skulle bli mer nyanserat. Fastig-
hetsmdklarinspektionen anser att det dr oklart i vilka situationer ett fore-
laggande om rittelse skulle bli aktuellt. Inspektionen menar vidare att det
redan i dag finns ett utvecklat pafoljdssystem med en rikhaltig praxis.

Det finns en mojlighet att underlata pafoljd for ringa fall. Om négon ges
en disciplinpafoljd, forvéntas denne redan i dag vidta atgérder for att und-
vika att handlandet intrdffar pd nytt. Om handlandet upprepas, kan
aterfallet beaktas vid péafoljdsbestdmningen i skdrpande riktning. Det ar
mot den bakgrunden — inte minst i ljuset av tillsynsmyndighetens skepsis
— inte klart att en generell réttelsemdjlighet skulle ge ndgot mervérde. Det
bor dérfor inte i den nya lagen inforas nagon generell mgjlighet att fore-
lagga om rittelse. Daremot bor det for att uppfylla Sveriges ataganden en-
ligt EU-rdtten — p4 motsvarande sétt som géller i dag i friga om fastighets-
miklarna — finnas en mojlighet att foreldgga ett fastighetsméklarforetag
om rittelse vid dvertriddelse av penningtvittsreglerna.

10.5  Atgirder vid bristande limplighet hos ledning
eller dgare

Regeringens forslag: Om ett fastighetsméaklarforetag inte 1dngre upp-
fyller villkoret for registrering pa grund av att ndgon i méklarforetagets
ledning har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vésentlig
utstrackning asidosatt sina skyldigheter i nédringsverksamhet, ska
Fastighetsméklarinspektionen fa foreldgga maklarforetaget att gora rét-
telse.

Om maéklarforetaget inte langre uppfyller villkoret for registrering pa
grund av att ndgon som har ett kvalificerat innehav i foretaget har gjort
sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vésentlig utstrdckning dsido-
satt sina skyldigheter i ndringsverksamhet, ska Fastighetsméklarinspek-
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tionen fa foreldgga innehavaren att avyttra s& stor del av andelarna i
foretaget att innehavet dérefter inte &r kvalificerat.

Om ett foreldggande inte foljs, ska Fastighetsméklarinspektionen fa
aterkalla registreringen for fastighetsméaklarforetaget.

Utredningens forslag overensstimmer delvis med regeringens. Utred-
ningen foreslar att en juridisk person som har ett kvalificerat innehav i
fastighetsméaklarforetaget ska kunna foreldggas att byta ut personer i dess
ledning som har gjort sig skyldiga till allvarlig brottslighet eller i visentlig
utstrickning asidosatt sina skyldigheter i néringsverksamhet.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invindningar mot utred-
ningens forslag.

Skiilen for regeringens forslag: I avsnitt 10.4 foreslés att Fastighets-
maéklarinspektionen ska kunna besluta om éterkallelse eller andra atgarder
mot ett fastighetsméklarforetag om det inte langre uppfyller kraven for re-
gistrering eller om det asidositter ndgon skyldighet i penningtvéttsreg-
leringen. Utdver de forslag som ldmnas dér dr det nddvandigt att Gverviga
en regel om tillsyn 6ver och ingripanden mot ledningspersoner och dgare
i registrerade fastighetsméklarforetag. Av det fjarde penningtvéttsdirekti-
vet foljer ndmligen att tillsynsmyndigheten ska hindra att personer som har
domts inom relevanta omraden eller deras medhjélpare har en ledande
befattning eller ar verkliga huvudman i ett fastighetsmiklarforetag (artikel
47.3). Direktivet stéller alltsa krav pa att personer i ledande befattning eller
verkliga huvudmén ska vara foremaél for en lamplighetsprovning och att
atgirder kan vidtas nir nagon inte klarar en sadan provning.

I avsnitt 7.3 foreslés det att registrering inte ska ske av ett fastighets-
maklarforetag nér det finns personer i foretagsledningen eller dgarkretsen
som har gjort sig skyldiga till allvarlig brottslighet eller 1 vésentlig
utstrackning har asidosatt skyldigheter i naringsverksamhet. Det finns mot
bakgrund av direktivets bestimmelser skl att ge Fastighetsméklarinspek-
tionen en mojlighet att ingripa om det efter registreringen visar sig att en
sadan person ingér i miklarforetagets ledning eller dgarkrets. Det kan t.ex.
handla om att en styrelseledamot asidositter sina skyldigheter i
niringsverksamhet efter registreringen eller att en brottsbelastad person
trader in som &gare. Att i dessa situationer omedelbart besluta om ater-
kallelse mot maklarforetaget framstar som ett alltfor drastiskt ingripande.
En styrelseledamot kan t.ex. ha &sidosatt sina skyldigheter i en annan
néringsverksamhet utan att det kommit till kdnnedom for fastighetsmék-
larforetagets styrelse i ovrigt. Regeringen foreslar darfor att om en person
i ledande befattning har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i
vésentlig utstrickning asidosatt skyldigheter i néringsverksamhet, ska
Fastighetsméklarinspektionen kunna ingripa genom att foreldgga foretaget
att gora réttelse. Om maéklarforetaget darefter skiljer den aktuella personen
fran hans eller hennes ledningsbefattning, far réttelse anses ha skett. Om
forelaggandet inte f6ljs, bor Fastighetsméklarinspektionen ha mojlighet att
aterkalla fastighetsméaklarforetagets registrering.

P& motsvarande sétt bor det ocksa foreslas att Fastighetsméklarinspek-
tionen ska kunna ingripa mot den som har ett kvalificerat innehav i ett
fastighetsméklarforetag och som inte uppfyller de lamplighetskrav som
stélls (se avsnitt 7.3 om begreppet kvalificerat innehav). Om méklarfore-
taget inte ldngre uppfyller registreringskravet pa grund av att ndgon som



har ett kvalificerat innehav i miklarforetaget har gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet eller 1 visentlig utstrickning &sidosatt sina
skyldigheter i ndringsverksamhet, bor Fastighetsméklarinspektionen kun-
na foreldgga innehavaren att avyttra sa stor del av andelarna att innehavet
dérefter inte dr kvalificerat. Om foreldggandet inte f6ljs, bor Fastighets-
miklarinspektionen — liksom nér réttelse inte sker nir nadgon i ledningen
inte uppfyller lamplighetskravet — kunna aterkalla fastighetsméaklarforeta-
gets registrering.

Utredningen foreslar vidare att en juridisk person som har ett kvalificerat
innehav i fastighetsméklarforetaget ska kunna foreldggas att byta ut
personer i dess ledning som inte uppfyller lamplighetskravet. Nagot sddant
krav stélls inte i det fjarde penningtvéttsdirektivet. Den nya lagens regel
om ingripande pd grund av bristande lamplighet hos ledning eller dgare
bdr spegla de krav som finns pé foretaget vid registrering och i fradga om
skyldigheten att anmaéla adndringar i lednings- och dgarkretsen. Det finns
annars i praktiken inte nagra forutséttningar for Fastighetsméklarinspek-
tionen att bedriva tillsyn ver att reglerna foljs och vidta atgérder. Utred-
ningen ldmnar inte ndgot forslag om att det vid registreringen ska ske en
lamplighetsprovning av ledningspersoner i en juridisk person som har ett
kvalificerat innehav i fastighetsméklarforetaget. Utredningen foreslér inte
heller ndgon regel om anmélningsskyldighet som motsvarar den foreslag-
na regeln om mojlighet att ingripa med foreldggande om att byta ut en
ledningsperson i dgarforetaget. Nagra motsvarande regler i friga om regi-
strering och anmilan finns inte heller i annan central lagstiftning pd om-
radet (jfr 7 kap. 6 § andra stycket och 7 § penningtvéttslagen). Vidare
skulle ett inforande av en sddan regel som utredningen foresléar 6ka Fastig-
hetsméklarinspektionens tillsynsskyldigheter vésentligt, eftersom fore-
tagsledningarna i samtliga kvalificerade dgarforetag skulle behova kon-
trolleras. Mot denna bakgrund finns det inte skal att infora en regel av det
slag som utredningen foreslar. Om det framkommer omsténdigheter av
nyss ndmnt slag, kan de dock i enskilda fall fa betydelse vid den allménna
bedomning som gors av om ett fastighetsmiklarforetag &r redbart och i
Ovrigt lampat att bedriva fastighetsméklarverksamhet.

10.6  Beslut om disciplinpaf6ljd och sanktioner innan
aterkallelse eller avregistrering sker

Regeringens forslag: Innan Fastighetsméklarinspektionen beslutar att
aterkalla registreringen for en fastighetsméklare eller ett fastighets-
maéklarforetag pa grund av en intrdffad omsténdighet, ska inspektionen
fa besluta om disciplinpafoljd, sanktionsavgift eller sanktionsforelag-
gande pé grund av en annan omsténdighet.

Innan Fastighetsmédklarinspektionen beslutar att avregistrera en fas-
tighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag med anledning av en
ansokan fran méklaren eller méklarforetaget, ska inspektionen fa beslu-
ta om motsvarande ingripanden.

Utredningens forslag dverensstimmer med regeringens.
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Remissinstanserna: De flesta remissinstanser — bl.a. Forvaltningsrdt-
ten i Karlstad och Fastighetsmdklarinspektionen — tillstyrker eller har inga
invindningar mot utredningens forslag. Revisorsinspektionen avstyrker
forslaget med hénvisning till att det inte bor vara mdjligt att tvinga en
fastighetsmaiklare eller ett fastighetsmiaklarforetag att vara fortsatt regist-
rerat i avvaktan pa provning av en annan fraga.

Skiilen for regeringens forslag: Det har forekommit att en fastighets-
maéklare ansoker om avregistrering nér han eller hon far kinnedom om att
Fastighetsméklarinspektionen har inlett ett tillsynsédrende. I den situa-
tionen har kravet i forvaltningslagen pé en snabb handlaggning historiskt
tillimpats sé att avregistrering har skett utan foregdende provning av till-
synsédrendet. Fastighetsmiklaren har alltsd genom en begéran om avregi-
strering undgatt en provning i tillsynsdrendet. Darefter har det varit mdjligt
for méklaren att ansdka om registrering pa nytt, och omstandigheterna i
det avskrivna tillsynsdrendet skulle da inte kunna beaktas vid provningen
av om registrering ska ske. P4 liknande sdtt skulle en fastighetsméklare
eller ett fastighetsmiklarforetag kunna undga en provning i ett disciplin-
drende nér en aterkallelse ska ske pé grund av att den registrerade inte
langre uppfyller ett formellt villkor for registrering.

Kringgéenden av tillsynsreglerna underminerar reglernas funktion sam-
tidigt som de péverkar allminhetens fortroende for tillsynsverksamheten
och fastighetsméklarbranschen negativt. I den méan det &r mdjligt for
olampliga fastighetsmiklare att efter ett beslut om aterkallelse eller av-
registrering ansdka om och beviljas registrering pa nytt ar det oacceptabelt,
eftersom det forsamrar skyddet for kdpare och siljare. Regeringen anser —
i motsats till Revisorsinspektionen — att fastighetsméaklarens eller fastig-
hetsméklarforetagets intresse av en snabb handldggning bor fa sta tillbaka
for det allménna intresset av att en provning av samtliga relevanta tillsyns-
fragor kan ske.

Fastighetsmiklarinspektionen bor mot den angivna bakgrunden kunna
avvakta med ett beslut om éterkallelse da det finns anledning att besluta
om en annan disciplinpaf6ljd, en sanktionsavgift eller ett sanktionsfore-
laggande. Detta bor dven gilla om det sker ndgon forandring i ett fastig-
hetsméaklarforetags ledning eller i dgarkretsen, som gor att kravet pa lamp-
lighet for ledning och dgare inte ldngre ar uppfyllt. Samtidigt ar det givet-
vis angeldget att Fastighetsmiklarinspektionen handlégger tillsynsdrenden
av nu aktuellt slag med sdrskild skyndsamhet for att se till att berdrda
paverkas i minsta mojliga man.

Det bor vidare vara mojligt for Fastighetsmiklarinspektionen att géra en
disciplindr provning dven nir en méklare eller ett maklarforetag begér
avregistrering. P4 motsvarande sitt som i viss annan lagstiftning bor det
tas in en bestimmelse i den nya lagen som klargor att Fastighetsméklar-
inspektionen har ritt att prova ett tillsynsidrende innan inspektionen be-
slutar om avregistrering (jfr 25 kap. 5 § andra stycket lagen [2007:528] om
vérdepappersmarknaden och prop. 2016/17:16 s. 574-577).



10.7  Beslut om sanktionsavgift mot ett
fastighetsméklarforetag

Regeringens forslag: Om Fastighetsmiklarinspektionen ger ett fastig-
hetsméaklarforetag en varning eller erinran for en 6vertrddelse av pen-
ningtvéttslagen eller foreskrifter som har meddelats med stod av den
lagen, ska inspektionen fa besluta att fastighetsméklarforetaget dven
ska betala en sanktionsavgift.

Reglerna for fastighetsméklarforetag om vilka omsténdigheter som
beaktas vid beslut om sanktionsavgift, sanktionsavgiftens storlek och
verkstéllighet av sanktionsavgiften ska motsvara reglerna for fastig-
hetsméklare.

Utredningens forslag Gverensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningens forslag skiljer sig i lagtekniskt hdnseende frén regeringens
genom att regleringen om huruvida sanktionsavgift ska beslutas och om
sanktionsavgiftens storlek i utredningens forslag framgar genom hénvis-
ningar till bestimmelser i penningtvéttslagen.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invindningar mot utred-
ningens forslag.

Skilen for regeringens forslag

Sanktionsavgift ska kunna pdféras dven fastighetsmdklarforetag

12011 ars fastighetsmiklarlag foreskrivs att nir Fastighetsméaklarinspek-
tionen meddelat varning eller erinran for en dvertridelse av penningtvétts-
reglerna, far inspektionen besluta att fastighetsméiklaren ska betala en
sanktionsavgift. Det foreslés att den bestimmelsen fors over till den nya
lagen (se avsnitt 5.1). Det foljer dven av artikel 59.2 e i det fjarde pen-
ningtvittsdirektivet en skyldighet att tillhandahélla tillsynsmyndigheten
en mojlighet att besluta om sanktionsavgifter. Det bor infoéras en mojlighet
att besluta om sanktionsavgift &ven mot ett fastighetsmaklarforetag.

Enligt 2011 é&rs fastighetsmiklarlag ska Fastighetsmiklarinspektionen
vid ingripande mot en fastighetsmaklare pa grund av en Overtradelse av
penningtvittsreglerna tillampa 7 kap. 13 § penningtvéttslagen. Denna hén-
visning far anses innebéra att Fastighetsméklarinspektionen vid bestim-
mande av om en sanktionsavgift ska paforas en fastighetsmaiklare ska ta
hénsyn till hur allvarlig &vertrddelsen dr och hur ldnge den har pagétt.
Sérskild hansyn ska tas till skador som har uppstatt och graden av ansvar.
I forsvéarande riktning ska det beaktas om méklaren tidigare har begétt en
overtriadelse. 1 formildrande riktning ska det beaktas om méklaren i
vésentlig utstrdckning genom ett aktivt samarbete har underlattat Fastig-
hetsmiklarinspektionens utredning, och om méklaren snabbt upphort med
overtradelsen sedan den anmidlts till eller pétalats av Fastighetsmiklar-
inspektionen. Dessa regler bor gélla dven fortséttningsvis, och bor gélla
daven vid bedomningen av om en sanktionsavgift ska beslutas mot ett
fastighetsméaklarforetag.

For att underlétta forstaelsen av reglerna och fa en mer triffséker reg-
lering bor dock hidnvisningen till penningtvittslagen erséttas med en
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reglering i den nya fastighetsméklarlagen och anpassas till den lagens reg-
lering.

Sanktionsavgiftens storlek

En sanktionsavgift som pé&fors en fastighetsméklare ska enligt 2011 ars
fastighetsméklarlag uppgé till det hogsta av tvd génger den vinst som
gjorts till f6ljd av regelovertradelsen, om beloppet gér att faststélla, eller
ett belopp 1 kronor motsvarande en miljon euro. En sanktionsavgift far inte
bestdmmas till ett ldgre belopp dn 5 000 kronor. Avgiften tillfaller staten.
Dessa regler motsvarar kravet i artikel 59.2 e 1 det fjarde penningtvitts-
direktivet. Dessa regler bor gilla dven fortsdttningsvis, och bor dven gilla
for sanktionsavgifter som riktas mot fastighetsméaklarforetag.

Enligt 2011 é&rs fastighetsmiklarlag ska Fastighetsméklarinspektionen
vid bestimmande av sanktionsavgiftens storlek tillimpa 7 kap. 16 §
penningtvittslagen. Detta innebér att kriterierna for att bestimma om sank-
tionsavgift ska beslutas dven ska beaktas vid bestimmande av sanktions-
avgiftens storlek. Déarutdver ska sérskild hdnsyn tas till den juridiska eller
fysiska personens finansiella stéllning och, om det gar att faststélla, den
vinst som gjorts till f6ljd av dvertridelsen. Aven dessa regler bor gilla
dven fortséttningsvis, och bor gélla dven for sanktionsavgifter som riktas
mot fastighetsmiklarforetag. For att underlétta for rdttstillimparna bor
kriterierna for bestimmande av sanktionsavgiftens storlek framga direkt
av den nya lagen, och inte som i dag genom en hénvisning till
penningtvittslagen.

Enligt 2011 ars fastighetsmiklarlag géller i fraga om verkstillighet av
sanktionsavgift bestimmelserna i 7 kap. 21-23 §§ penningtvittslagen.
Dessa regler bor dven gélla sanktionsavgifter som beslutas enligt den nya
lagen.

10.8  Atgirder mot ledningspersoner

Regeringens forslag: Om ett registrerat fastighetsméklarforetag over-
trider en bestimmelse i penningtvittslagen eller foreskrifter som har
meddelats med stdd av den lagen, ska Fastighetsméklarinspektionen fa
besluta om sanktionsforeliggande mot en person som ingar i maklar-
foretagets ledning.

Sadant ingripande ska bara fa beslutas om 6vertrddelsen ér allvarlig,
upprepad eller systematisk och personen i fraga uppsatligen eller av
grov oaktsamhet har orsakat dvertrddelsen.

Ingripandet ska avse

1. att personen i fraga inte far inneha en befattning i ett registrerat
fastighetsmédklarforetag under lagst tre &r och hogst tio ar, eller

2. sanktionsavgift.

Vid beslut om sanktionsfoéreldggande ska samma omstindigheter be-
aktas som vid beslut om sanktionsavgift mot en fastighetsmaklare eller
ett fastighetsméaklarforetag.

Vid bestimmande av sanktionsavgiftens storlek ska samma kriterier
gilla som vid bestimmande av sanktionsavgift mot en fastighetsmak-
lare eller ett fastighetsmiklarforetag. Ett sanktionsforeliggande som




avser en sanktionsavgift ska dock fa bestimmas till ett lagre belopp &dn
5 000 kronor.

Den nya lagen ska innehalla bestimmelser om vad ett sanktionsfore-
laggande innebdr, vilka uppgifter sanktionsforeldggandet ska innehal-
la, forfarandet om ett sanktionsforeldggande inte godkénts inom angi-
ven tid samt preskription av sanktionsforeldggandet.

Utredningens forslag 6verensstimmer i sak med regeringens. Utred-
ningens forslag skiljer sig 1 lagtekniskt hdnseende frén regeringens genom
att bestimmelserna om omstdndigheter som beaktas vid beslut om sank-
tionsavgift och sanktionsforeldggande och om sanktionsavgiftens storlek
framgér genom hénvisningar till bestimmelser i penningtvéttslagen. Ut-
redningen foreslar dven att ett sanktionsforeldggande som avser en sank-
tionsavgift inte ska fi bestimmas till ett lagre belopp &n 5 000 kronor.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invindningar mot utred-
ningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: Av det fjarde penningtvéttsdirektivet
framgar att om en juridisk person har begéatt en dvertridelse av penning-
tvittsreglerna ska sanktioner och atgirder dven kunna riktas mot foretagets
ledning och andra fysiska personer som bdr ansvar for overtrddelsen
(artikel 58.3). Enligt artikel 59.2 d krévs att medlemsstaterna atminstone
vid overtrdadelser som &r allvarliga, upprepade eller systematiska ska infora
ett tillfalligt forbud for personer med ledningsansvar eller andra fysiska
personer som &r ansvariga for 6vertradelsen att utéva ledningsfunktioner i
foretaget som har begatt overtradelsen. 2011 ars fastighetsméklarlag inne-
haller inte nagra regler som gor det mojligt att vidta atgirder mot en led-
ningsperson i ett fastighetsméklarforetag som har dvertritt penningtvétts-
reglerna.

De étgirder som finns i liknande lagstiftning nér det giller ledningsper-
soners ansvar for en juridisk persons dvertridelse av penningtvéttsreglerna
ar antingen forbud att under viss tid utdva ledande funktioner i féretaget
eller sanktionsavgift (jfr 32 j § revisorslagen och 7 a kap. 7 § andra styc-
ket 2 penningtvittslagen). Visserligen finns det redan i dag en mdjlighet
att meddela néaringsforbud enligt lagen (2014:836) om néringsforbud. Ett
sadant forbud innebér att personen inte far vara ledamot eller suppleant i
styrelsen i ett aktiebolag och inte heller vara verkstidllande direktor eller
vice verkstéllande direktor i ett aktiebolag. Néringsforbud kan meddelas
pa en rad grunder. Den grund som oftast torde bli aktuell att tillimpa forut-
sdtter att personen har gjort sig skyldig till brott for att naringsforbud ska
kunna meddelas. Det har tidigare ansetts att det inte bor vara en forut-
sdttning att nagon har gjort sig skyldig till brott for att kunna forbjuda ho-
nom eller henne frén att inneha en ledande befattning i ett foretag (se prop.
2014/15:57 s. 45 och prop. 2016/17:173 s. 408 och 409). Det finns inte
anledning att gora ndgon annan bedémning i detta sammanhang. Det bor
dérfor inforas en mojlighet att forbjuda en ledningsperson fran att inneha
en befattning som foretrddare for ett registrerat fastighetsmaklarforetag
eller vara erséttare for en sddan foretradare. Langden pa forbudet bor lik-
som 1 andra sammanhang bestdmmas till lagst tre och hogst tio &r. For-
budet innebar att personen inte far uppritthalla funktionen i fastighets-
méklarforetaget, men forbudets rackvidd omfattar &ven ledande funktioner
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i andra fastighetsméklarforetag. Det bor ocksa finnas en alternativ mojlig-
het att besluta om sanktionsavgift mot ledningspersonen.

Enligt annan lagstiftning om atgérder mot en ledningsperson vid en juri-
disk persons Gvertrddelse av penningtvéttsreglerna krévs att dvertradelsen
ar allvarlig, upprepad eller systematisk och att ledningspersonen i fraga
uppsatligen eller av grov oaktsamhet har orsakat dvertrddelsen (se t.ex.
32 j § revisorslagen). Detta motsvarar reglerna i det fjdrde penningtvétts-
direktivet. Motsvarande begrinsning av ledningspersonens ansvar bor gél-
la enligt den nya lagen.

Vid beslut om sanktionsforeldggande bor samma omsténdigheter beak-
tas som vid beslut om sanktionsavgift mot en fastighetsmiklare eller ett
fastighetsmiklarforetag (se avsnitt 10.7). Aven vid bestimmande av sank-
tionsavgiftens storlek bor — med ett undantag — samma kriterier tillimpas
som vid bestimmande av sanktionsavgift for en fastighetsméklare eller ett
fastighetsmédklarforetag. Undantaget géller fragan om huruvida det ska
finnas nagon ligsta grins for storleken pa sanktionsavgiften i sanktions-
forelaggandet. I det nyssndmnda avsnittet framgar att en sanktionsavgift
mot en fastighetsméklare inte far séttas till ett 1agre belopp dn 5 000 kronor
och det foreslas att detsamma ska gélla i fraga om sanktionsavgift mot ett
fastighetsmiaklarforetag. I senare regler pd omradet finns det i frdga om
sanktionsavgift som ska meddelas mot fysiska personer i foretagets
ledning inte ndgot sddant minimibelopp (se t.ex. 7 a kap. 8 § andra stycket
penningtvittslagen). Det bor darfor inte heller i den nya lagen finnas ett
lagsta belopp vid denna typ av sanktionsavgift.

De aktuella sanktionerna bor kunna beslutas oavsett om personen i fraga
4r fastighetsmiklare eller inte. Aven om det kommer att vara vanligare att
rikta en sanktion mot fastighetsméklarforetaget 4n mot nagon eller nagra i
foretagets ledning, &r det inte en forutséttning for att rikta en sanktion mot
en ledningsperson att en sadan ocksa riktas mot foretaget.

Fragan &r da vilket slags forfarande som ska gélla for ingripande mot en
person i ledningen for ett fastighetsméklarforetag. Enligt det fjarde pen-
ningtvittsdirektivet ska behdriga myndigheter utdva sina befogenheter att
pafora administrativa sanktioner och foreskriva atgérder i enlighet med
direktivet och nationell ritt direkt, i samarbete med eller genom delegering
till andra myndigheter eller genom hanvindelse till behoriga réttsliga myn-
digheter, t.ex. domstol (artikel 58.5). Direktivet stéller inte upp nagra krav
pa att forfarandet maste utformas pa ett visst sitt, utan det lamnas till med-
lemsstaterna att avgora. Fastighetsméklarinspektionen ér enligt géllande
ordning behorig att besluta att en fastighetsméklare som har dvertritt pen-
ningtvittsreglerna ska betala sanktionsavgift. Beslutet kan 6verklagas till
allmén forvaltningsdomstol. Fastighetsmédklarinspektionens beslut i sa-
dana fall skiljer sig dock fran ett beslut om sanktion mot en ledningsperson
som bir ansvaret for ett méklarforetags Overtriddelse av penningtvitts-
regelverket. Det krdvs ndmligen inte att fastighetsméklaren har begatt
overtradelsen uppsatligen eller av grov oaktsamhet for att ett beslut om
sanktionsavgift ska kunna meddelas mot méklaren. En sanktionsavgift bor
provas av domstol i stillet for av en forvaltningsmyndighet, om det &r
aktuellt att gora en beddmning av om en person har agerat uppsétligen eller
av grov oaktsamhet (subjektivt rekvisit) eller om det ar fraga om kénnbara
ingripanden mot fysiska personer (se prop. 2004/05:142 s. 47 och prop.
2014/15:57 s. 57). Detta talar for att sanktionen bor faststillas av domstol,



om foreldggandet inte godtas av den som foreldggandet beror. Till saken
hor ocksa att det ménga ganger kommer att bli aktuellt att ta stéllning till
en mer omfattande utredning vid provning av fragan om sanktionsavgift
mot en person i ledningen &n i andra drenden. Dels ska provningen
nidmligen avse det subjektiva rekvisitet, dels ska den avse fragan om
ledningspersonens ansvar i Overtriadelsen. Ett helt och hallet skriftligt
forfarande hos en forvaltningsmyndighet kan dé vara till nackdel for den
enskilde.

Mot denna bakgrund &r det lampligt att sanktioner mot ledningspersoner
pa motsvarande sétt som i annan lagstiftning tas upp genom sanktions-
foreldggande (se t.ex. 32 1 § revisorslagen och 7 kap. 17 § penningtvétts-
lagen). Om den som sanktionen riktas mot inte godtar forelaggandet, bor
provningen ske i domstol efter ansokan av Fastighetsméaklarinspektionen.
Forfarandet innebér att ledningspersonen foreldggs att inom viss tid god-
kénna ett ingripande som &r bestdmt till tid eller belopp. Nér foreldggandet
har godkénts, giller det som ett domstolsavgdrande som har fétt laga kraft.
Ett godkdnnande som gors efter den tid som angetts i foreldggandet dr utan
verkan. Regler om forfarande for sanktionsforeldggande finns i penning-
tvattslagen, och utredningens forslag innebér att en hénvisning sker till
dessa regler (7 kap. 17-20 §§ penningtvittslagen). De paragraferna ar
emellertid utformade att tillimpas i den kontext som géller for den lagen.
En tillimpning av dem i detta ssmmanhang kréver darfor att réttstillimpa-
ren tolkar om dem for att de ska passa in i den nya lagen. Reglerna bor
darfor for att underlétta for rattstillimparna framga direkt av den nya lagen
och anpassas till den nya lagens uttryck. Av den nya lagen bor det framga
att om ett sanktionsforelaggande inte har godkénts inom angiven tid, far
Fastighetsmaklarinspektionen ansoka till Forvaltningsratten i Karlstad om
att en sanktion ska beslutas. En skillnad i forhéallande till penningtvétts-
lagens regler &r att det bor framgé att vid domstolens prévning av ansdkan
tillimpas de regler som foreslas om sanktionsforeldggande i den nya lagen.
I likhet med penningtvittslagen bor det krivas provningstillstand vid
overklagande till kammarritten. Penningtvittslagen innehéller vidare en
regel om att ett sanktionsbeslut bara kan fattas om sanktionsforeldggandet
har delgetts inom tvé &r fran den tidpunkt da 6vertrddelsen dgde rum. En
motsvarande regel bor tas in i den nya lagen.

10.9  Foreldggande till oregistrerade
fastighetsméklarforetag

Regeringens forslag: Fastighetsmiaklarinspektionen ska fa foreligga
ett fastighetsmaklarforetag som ar skyldigt att vara registrerat, men inte
ar det, att ansdka om registrering. Om foreldggandet inte foljs, ska
Fastighetsméklarinspektionen fa foreldgga maklarforetaget att upphora
med den registreringspliktiga verksamheten. Ett sadant forelaggande
ska fa forenas med vite.

Om det &r osdkert ifall ett foretag ar skyldigt att vara registrerat som
fastighetsméklarforetag, ska Fastighetsméklarinspektionen fa forelagga
foretaget att ldmna de upplysningar som inspektionen behdver for att
beddma om sé ér fallet.
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Utredningens forslag Overensstimmer delvis med regeringens.
Utredningen foresldr inte att Fastighetsméiklarinspektionen ska fa
foreldgga ett foretag att ldmna upplysningar om det ar osédkert ifall ett
foretag &r registreringsskyldigt.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invdndningar mot utred-
ningens forslag.

Skiilen for regeringens forslag: En person som bedriver yrkesméssig
formedling av fastigheter utan att vara registrerad fastighetsméklare star
inte under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen. Det finns dock ett
straffansvar for en méklare som uppsatligen yrkesméssigt formedlar
fastigheter i strid mot kravet pé registrering (31 § 12011 &rs fastighetsmék-
larlag). Den regeln foreslas i sak foras dver till den nya lagen (se avsnitt
5.1). Enligt 11 § fastighetsméklarforordningen har Fastighetsmiklarin-
spektionen en skyldighet att anmila till allméin &klagare om den har anled-
ning att anta att nidgon yrkesmissigt formedlar fastigheter i strid mot
registreringskravet. Det finns alltsa ett regelverk som gor det mojligt att
ingripa mot oregistrerade fastighetsméklare.

Det ankommer givetvis pa fastighetsmaklarforetag som &r registrerings-
skyldiga att ansoka till Fastighetsméklarinspektionen om registrering. Om
det framkommer att ett registreringspliktigt fastighetsmaklarforetag inte &r
registrerat, bor det finnas en mojlighet for inspektionen att ingripa. Fastig-
hetsméaklarinspektionen bor darfor ges mojlighet att foreldgga ett oregi-
strerat fastighetsméklarforetag att ansdka om registrering. Om méklarfore-
taget inte foljer foreliggandet, bor Fastighetsméklarinspektionen kunna
foreldgga maklarforetaget att upphdra med verksamheten. For att ett fore-
laggande att upphdra med verksamheten ska fa avsedd effekt bor Fastig-
hetsméklarinspektionen fi forena det med vite.

Det ar inte givet att Fastighetsinspektionen utan vidare kan bedéma om
ett foretag ska anses vara ett fastighetsméklarforetag eller om det ar skyl-
digt att vara registrerat enligt lagen. For att Fastighetsméklarinspektionen
ska kunna ta stéllning till om ett foretag ska forelaggas eller inte, bor det
vara mojligt for inspektionen att reda ut den frédgan. Om det ar osékert ifall
ett foretag ar registreringsskyldigt som fastighetsméklarforetag, bor
Fastighetsmiklarinspektionen dérfor ges ritt att foreligga foretaget att
lamna de upplysningar som inspektionen behdver for att beddma om
foretaget &r registreringsskyldigt.

Det kan konstateras att ett foreldggande att upphdra med verksamheten
inte ger Fastighetsmiklarinspektionen mojligheten att forelédgga ett fastig-
hetsmiklarforetag, som visserligen dr registrerat, att ansdka om
registrering i en annan kategori. Ett sadant foreldggande skulle kunna vara
motiverat om det i ett foretag som ar registrerat i en viss kategori bedrivs
sadan verksamhet som innebér att foretaget ska vara registrerat i en annan
kategori. Som en jimforelse omfattar straffansvaret for fastighetsméklare
denna situation (jfr prop. 2002/03:71 s. 24). Det kan dock konstateras att
ett fastighetsméklarforetag som é&r registrerat i fel kategori star under
tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen. Det bor dérfor finnas mojlighet
att besluta om en ordinér disciplinpaféljd for ett sddant foretag (se avsnitt
10.4).



10.10  Omedelbart géllande beslut och
overklagandeforbud

Regeringens forslag: Fastighetsmiklarinspektionen, eller efter dver-
klagande domstol, ska f& bestimma att ett beslut om &terkallelse av
registreringen ska gélla omedelbart. Detsamma ska gilla ett beslut om
foreldggande att ett oregistrerat fastighetsméklarforetag ska upphora
med den registreringspliktiga verksamheten.

Ett beslut om sanktionsfoéreldggande mot en person som ingar i fastig-
hetsméklarforetagets ledning ska inte fa dverklagas.

Utredningens forslag dverensstimmer delvis med regeringens. Utred-
ningen ldmnar inte ndgot forslag om att Fastighetsméklarinspektionen
eller domstol ska kunna bestimma att ett beslut om foreldggande om att
upphora med den registreringspliktiga verksamheten ska gélla omedelbart.
Utredningen foreslar inte heller ndgot 6verklagandeforbud.

Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invindningar mot utred-
ningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: Enligt 29 § fjarde stycket i 2011 érs
fastighetsméklarlag far Fastighetsmiklarinspektionen eller, efter 6verkla-
gande, domstol besluta att en aterkallelse av registrering ska gélla ome-
delbart. Det finns dven vid tillimpningen av den nya lagen ett behov av att
forordna att motsvarande beslut i frdga om fastighetsméklare och fastig-
hetsméklarforetag ska kunna verkstéllas omedelbart. Visserligen finns det
numera en allmén regel i 35 § tredje stycket forvaltningslagen som fore-
skriver att en myndighet far verkstilla ett beslut omedelbart om ett vésent-
ligt allmént eller enskilt intresse kraver det. Enligt den regeln ska myndig-
heten forst noga 6verviaga om det finns skél att avvakta med att verkstilla
beslutet pa grund av att beslutet medfor mycket ingripande verkningar for
nagon enskild, att verkstéilligheten inte kan atergé om ett 6verklagande av
beslutet leder till att det upphévs, eller ndgon annan omsténdighet. Denna
allméinna regel far anses innebéra négot mer begrinsade mojligheter for
Fastighetsméklarinspektionen att forordna om att ett aterkallelsebeslut ska
gélla omedelbart dn vad som géller enligt regleringen i 2011 érs fastighets-
maklarlag.

Om en fastighetsméklare eller ett fastighetsmiklarforetag som inte
langre uppfyller kraven for att behalla en registrering under forhéllandevis
lang tid skulle kunna fortsétta att bedriva verksamhet i avvaktan pa att ett
aterkallelsebeslut far laga kraft, skulle det vara negativt for kdpare och
sdljare och dessutom riskera att forsdmra allménhetens fortroende for fas-
tighetsmiaklarbranschen. En aspekt i sammanhanget &r ocksa att forvalt-
ningslagens regel — till skillnad fran den aktuella regeln i 2011 é&rs fastig-
hetsméiklarlag — inte géller vid handldggningen i domstol. Mot den bak-
grunden foreslds att den nuvarande regeln i 29 § fjérde stycket 1 2011 ars
fastighetsméklarlag fors over till den nya lagen. I den nya lagen foreslas
att Fastighetsméklarinspektionen ska fa besluta om aterkallelse av regist-
reringen for ett fastighetsméklarforetag nér ett foreldggande, vid bristande
lamplighet hos ledning eller dgare, inte har foljts. Det géller for det forsta
vid ett méklarforetags underlatenhet att folja ett foreliggande att gora
rattelse ndr nagon som ingdr i fastighetsméklarforetagets ledning har gjort
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sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vésentlig utstrdckning asidosatt
sina skyldigheter i néringsverksamhet. Det géller for det andra vid
underlatenhet av ndgon som har ett kvalificerat innehav 1 méklarforetaget,
och som har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vdsentlig ut-
strackning asidosatt sina skyldigheter i niringsverksamhet, att folja ett
forelaggande att avyttra sé stor del av andelarna att innehavet dérefter inte
ar kvalificerat (se avsnitt 7.5). Mojligheten att férordna om att ett aterkal-
lelsebeslut ska gilla omedelbart foreslés omfatta dven dessa fall. P4 mot-
svarande sétt bor det finnas mojlighet att férordna om att ett foreldggande
att ett oregistrerat fastighetsméaklarforetag ska upphdra med den registre-
ringspliktiga verksamheten ska gélla omedelbart.

Enligt 2011 ars fastighetsméklarlag far Fastighetsméklarinspektionens
beslut enligt lagen 6verklagas till allmén forvaltningsdomstol. Det foreslas
ingen dndring av denna huvudregel. Det bor — liksom enligt nuvarande
reglering — krdvas provningstillstand 1 kammarréitten. Genom den nya la-
gen infors emellertid en mojlighet att besluta om sanktionsforeldggande
mot négon eller ndgra i ledningen i ett fastighetsmiklarforetag. Den som
ett sddant foreldggande riktas mot kan vilja att inte godta det. I ett sddant
fall kommer den sanktion som anges i forelaggandet att provas i domstol
(se avsnitt 10.8). Mot den bakgrunden saknas det anledning att tillata over-
klagande av beslutet om sanktionsforeldggande och det bor darfor inforas
ett forbud mot att 6verklaga ett sddant beslut.

11 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Den nya lagen och lagidndringarna ska trida i
kraft den 1 juli 2021.

Genom den nya lagen ska 2011 érs fastighetsmaklarlag upphévas.

Registrering som har skett enligt den upphévda lagen ska fortfarande
gilla. En fastighetsméklare med registrering for hyresformedlare enligt
den upphévda lagen ska dock inte ha ratt att bedriva annan verksamhet
an vad en fastighetsmiklare med registrering for hyresformedling har
ratt till.

Ett fastighetsméklarforetag, som vid lagens ikrafttradande bedriver
verksamhet som omfattas av kravet pa registrering enligt lagen och som
senast den 1 januari 2022 ansdker om registrering, ska fa fortsitta att
bedriva verksamheten utan att vara registrerat till dess att beslutet i
registreringsfragan har fatt laga kraft.

En fastighetsméklare, som vid lagens ikrafttrddande — i enlighet med
den upphévda lagens krav — bedriver verksamhet som enligt den nya
lagen kréiver registrering i kategorin sdrskild registrering for hyresfor-
medling och som senast den 1 januari 2022 anséker om sadan registre-
ring eller om fullstandig registrering, ska fa fortsétta att bedriva verk-
sambheten till dess att beslutet i registreringsfragan har fatt laga kraft.

En fastighetsmiklare, som vid lagens ikrafttrdidande bedriver verk-
samhet som enligt lagen krdver registrering i kategorin sérskild regi-

strering for hyresformedling, ska fa registreras i den kategorin utan att



uppfylla kravet pd utbildning i lagen och de foreskrifter som har med-
delats med stdd av lagen, om han eller hon vid lagens ikrafttrddande
sedan minst ett ar bedriver och har haft rétt att bedriva yrkesméssig for-
medling av hyresrétter.

Den upphévda lagen ska fortfarande gélla i frdga om uppdragsavtal
som har ingéatts fore ikrafttrddandet. Den ska dessutom fortfarande gilla
for overtrddelser som har intréffat fore ikrafttradandet.

Utredningens forslag dverensstimmer delvis med regeringens. Utred-
ningen ldmnar inget forslag om att registrering som skett enligt den upp-
hévda lagen ska fortsitta att gélla. Utredningen foreslar att ett fastighets-
miklarforetag som ansdker om registrering inom sex ménader frén lagens
ikrafttrddande — om ansdkan om registrering avslds — ska fa fortsétta att
bedriva sin verksamhet under tre manader efter det att beslutet i registre-
ringsfragan fatt laga kraft. Utredningen har dven ett motsvarande forslag i
fréga om fastighetsméklare som féar avslag pa en ansdkan om registrering
i kategorin sérskild registrering for hyresformedling. Utredningen foreslar
ingen dispens fran kravet pa utbildning for den som sedan minst ett ar
bedriver yrkesmissig formedling av hyresrétter. Utredningen foreslar att
pagaende tillsynsdrenden ska avgoras enligt dldre foreskrifter.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker eller har
inga invidndningar mot utredningens forslag. Kammarritten i Goteborg
vill att det att det tydliggdrs att pAgéende tillsynsarenden ska avgoras enligt
dldre bestimmelser i frdga om &vertriddelser som har skett fore den nya
lagens ikrafttraidande. Domstolen efterlyser ocksé en regel som anger vad
som ska gilla for sddana dvertrddelser dir ndgot tillsynsérende inte har
inletts nédr den nya lagen trader i kraft. Fastighetsmdklarinspektionen anser
att det kan strida mot legalitetsprincipen att vid lamplighetsprovningen av
ett fastighetsmaklarforetag beakta omstiandigheter som har intréffat fore
ikrafttradandet. Svensk Forsdkring for fram att forberedelsearbetet infor
nya regler om ansvarsforsakring skulle kréva att det gér ett ar innan beslu-
tade lagéndringar trider i kraft.

Skilen for regeringens forslag: Flera av forslagen i lagradsremissen
har koppling till de krav som det ursprungliga fjarde penningtvétts-
direktivet stéller pa nationell lagstiftning. Det direktivet skulle ha varit ge-
nomfort i svensk rétt senast i juni 2017. I maj 2018 antogs direktiv
2018/843 om #ndring i det ursprungliga direktivet. Andringsdirektivet
skulle, med vissa undantag, vara genomfort senast den 10 januari 2020.
Det 4r mot denna bakgrund angeléget att den nya lagen och lagédndringarna
trader i kraft s snart som mojligt. Eftersom det inte foresldas ndgra nya
regler om skadestand eller ansvarsforsakring for fastighetsméklarforetag,
krévs inte den sérskilda forberedelsetid som Svensk Forsdkring efterlyser.
Med hénsyn till de aterstaende leden i lagstiftningsprocessen bor den nya
lagstiftningen kunna tréda i kraft den 1 juli 2021, da 2011 é&rs fastighets-
maéklarlag bor upphora att gélla.

Registrering dr ett myndighetsbeslut som krdvs for ritten att utdva
yrkesmissig formedling av fastigheter i Sverige. Det bor tas in en dver-
gangsregel som anger att registrering som har skett enligt den upphévda
lagen fortfarande ska gilla. En fastighetsméklare med registrering for
hyresformedlare enligt den upphdvda lagen bor dock inte ha rétt att bedriva
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annan verksamhet &n vad en fastighetsmiklare med registrering for hyres-
formedling har rtt till.

I lagradsremissen foreslas att dven fastighetsméklarforetag ska omfattas
av registreringsskyldighet. Det foreslas ocksa att det ska inforas en ny re-
gistreringskategori — sdrskild registrering for hyresférmedling — som avser
formedling av hyresrétter oavsett belopp (se avsnitt 5.1, 6 och 7). Regist-
rering maste ske i den kategorin eller i kategorin fullstdndig registrering
om formedling sker av hyresrétter vars manadshyra uppgér till eller ver-
stiger 10 000 euro. Om ingen 6vergangsbestimmelse infors, kommer re-
gistreringsplikten att gélla omedelbart nér lagen trader i kraft. Det kan for-
utses svérigheter for de berorda att forbereda ansdkningar om registrering
och ansoka om registrering innan lagen och foreskrifterna har tratt i kraft.
I sammanhanget bor ocksé beaktas den tid som det tar att handldgga an-
sokan hos Fastighetsmiaklarinspektionen — sérskilt i1 ljuset av att det l4r
uppsta en drendeanhopning i samband med att den nya lagen trader i kraft.
For att undvika att den som véntar pa registrering tvingas upphdra med
verksamheten bor det foreskrivas att ett fastighetsméklarforetag, som vid
lagens ikrafttrdidande bedriver verksamhet som omfattas av kravet pa
registrering enligt lagen och som senast den 1 januari 2022 ansdker om
registrering, far fortsétta att bedriva verksamheten utan att vara registrerat
till dess att beslutet i registreringsfragan har fatt laga kraft. Av samma skl
bor det inforas en regel om att en fastighetsméklare som vid lagens
ikrafttrddande — i enlighet med den upphidvda lagens krav — bedriver
verksamhet som enligt den nya lagens krav kraver registrering i kategorin
sdrskild registrering for hyresformedling och som senast den 1 januari
2022 ansoker om sadan registrering eller om fullstdndig registrering, ska
fa fortsdtta att bedriva verksamheten till dess att beslutet i regi-
streringsfragan har fatt laga kraft.

Utredningen foreslér att ett fastighetsmiklarforetag som far avslag pa
sin ansdkan om registrering ska fa tre manader pa sig att avveckla den
verksamhet som &r registreringspliktig. Ett foretag skulle dd under en
forhallandevis lang tid kunna bedriva sddan verksamhet som foretaget har
befunnits inte uppfylla kraven for att bedriva. En saddan regel skulle inte
rimma sérskilt vil med andra regler i lagen som innebir att ett foretag som
inte langre uppfyller kraven for registrering kan fé sin registrering ater-
kallad med omedelbar verkan och att ett oregistrerat foretag som bedriver
registreringspliktig verksamhet kan foreliggas att omedelbart upphdra
med verksamheten. Det kan ocksa konstateras att foretagen — enligt for-
slagen ovan — ges en sex manader lang period efter att lagen har tratt i kraft
att anpassa sig till de nya kraven och inkomma med en ansdkan om
registrering. Mot den bakgrunden bor utredningens forslag i denna del inte
genomforas. Detsamma bor gilla for utredningens motsvarande forslag
rorande fastighetsmiklare som inte dr registrerade i kategorin fullstindig
registrering och som fér avslag pa en ansdkan om registrering i kategorin
sdrskild registrering for hyresformedling.

For fastighetsmaiklare krévs tillfredsstdllande utbildning som villkor for
registrering. Detta krav foreslas omfatta &ven den med sérskild registrering
for hyresformedling. Avsikten &r att regeringen och Fastighetsmiklar-
inspektionen ska meddela foreskrifter om vilka nérmare utbildningskrav
som ska gilla for méklare som é&r registrerade i kategorin séirskild
registrering for hyresformedling. Det kan inte uteslutas att vissa fastig-



hetsméklare som kommer att behdva ansdka om registrering i kategorin
sdrskild registrering for hyresformedling inte kommer att uppfylla utbild-
ningskravet. Det skulle leda till att denna grupp kommer att forlora ritten
att yrkesméssigt formedla hyresritter. Overgangsvis far det anses att den
som har minst ett &rs erfarenhet av att bedriva yrkesmissig formedling av
hyresritter har forvarvat sddana fardigheter att han eller hon inte behover
uppfylla det formella utbildningskravet. Det féreslds mot denna bakgrund
att den fastighetsméklare som nir lagen tridder i kraft bedriver séddan
verksamhet som &r registreringspliktig i kategorin sérskild registrering for
hyresformedling och som sedan minst ett ar bedriver och har haft rétt att
bedriva yrkesmaissig formedling av hyresritter inte behover uppfylla
kravet pé tillfredsstéllande utbildning for att fi registrering i kategorin
sarskild registrering for hyresformedling.

Den nya lagen innehéller nagra nya regler for fastighetsméaklarverksam-
heten. Den grundldggande principen i svensk formdgenhetsritt dr att ny
lag inte ska fa retroaktiv verkan. Huvudprincipen &r att nya bestimmelser
bara ska vara tillampliga pa avtal som ingétts efter ikrafttradandet. Denna
princip har inte ansetts behdva komma till uttryck i lagtext, om det ar fraga
om nya bestimmelser som inte samtidigt upphéaver dldre. Om det ddremot
ar frdga om att ge édldre bestimmelser ett nytt innehall, kan det finnas skal
for sarskilda 6vergéngsbestimmelser med innebord att dldre bestimmelser
ska tillimpas pa avtal som har ingétts fore ikrafttrddandet (se prop.
1984/85:110 s. 366 och 367). Av allménna principer foljer alltsa att den
nya lagens regler om t.ex. elektronisk underskrift bara kommer att vara
tillampliga pé avtal som ingétts efter ikrafttradandet. Eftersom forutsitt-
ningarna for att inga avtal fordndras genom den nya lagen, bor det i denna
inforas en dvergangsbestimmelse om att den upphévda lagen fortfarande
ska tillimpas i fraga om uppdragsavtal som har ingétts fore ikrafttradandet.

Kammarritten i Goteborg efterlyser en regel som anger vad som ska
gélla for overtradelser som har skett fore ikrafttradandet. Det handlar om
huruvida disciplinpaféljder och sanktioner ska beddmas enligt 2011 ars
lag. I den nya lagen infors nya regler for fastighetsmiklarforetag, fastig-
hetsméklare med registrering i kategorin sérskild registrering for hyres-
formedling och ledningspersoner i ett fastighetsméklarforetag. De kan
ddrmed komma att bli foremél for disciplinpafoljder eller andra ingri-
panden som inte tidigare kunde aktualiseras. Det ar rimligt att berérda
méklare, maiklarforetag och andra personer kan Overblicka konse-
kvenserna av sitt handlande. De nya reglerna bor darfor inte ges retroaktiv
tillimpning. Det bor dérfor foreskrivas att den upphivda lagen fortfarande
ska gélla for overtrddelser som har intréffat fore ikrafttradandet.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att det skulle strida mot legalitets-
principen att vid provningen av om ett fastighetsméklarforetag uppfyller
lamplighetskravet for registrering beakta om foretaget har underlatit att
ingripa mot miklare som asidositter sina skyldigheter. Aven om ett mik-
larforetag i disciplindrt hdnseende bara kan lastas for sddana overtradelser
av den nya lagen eller penningtvéttslagen som har skett efter att den nya
lagstiftningen trétt i kraft, finns det inget hinder mot att vid den allménna
provningen av foretagets lamplighet och redbarhet beakta forhallanden
som intréaffat fore ikrafttradandet. Det dr alltsd mojligt att vid registrerings-
provningen t.ex. beakta brott som en ledningsperson har begétt fore ikraft-
tradandet eller skatteskulder som uppkom fore denna dag. Detsamma gél-
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ler for fastighetsméaklare som ansdker om registrering i kategorin sérskild
registrering for hyresférmedling.

Det foreslés att straffbestimmelsen om att den som yrkesmissigt for-
medlar fastigheter i strid mot registreringsreglerna ska foras dver i sak
ofordandrad till den nya lagen. Straffbestimmelsen kommer att omfatta
dven den som yrkesmissigt bedriver formedlingsverksamhet i strid mot
den nya registreringsskyldigheten. Bestimmelsen kommer alltsé att gilla
dven for en registreringspliktig fastighetsméklare som férmedlar hyres-
ritter Over troskelvdrdet utan att vara registrerad. Paragrafen kommer dven
att omfatta den som é&r registrerad i kategorin registrering for hyresfor-
medling eller sérskild registrering for hyresformedling, men som bedriver
formedling som kraver registrering i en mer kvalificerad registreringskate-
gori. Av 5 § brottsbalkens promulgationslag — som ér tillimplig 4ven inom
specialstraffritten — foljer att de nya reglerna inte far ges retroaktiv verkan
till den tilltalades nackdel. Nagon Overgangsbestimmelse kravs dérfor
nte.

12 Ekonomiska och andra konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslagen skérper tillsynen 6ver fastighets-
miklarbranschen, vilket stirker skyddet for kopare och sdljare av
fastigheter. De framjar ocksa en sund konkurrens pa fastighetsmaklar-
marknaden. Forslaget om att uppdrags- och depositionsavtal far under-
tecknas elektroniskt leder till minskade kostnader for fastighetsmiklare
och uppdragsgivare.

Forslagen innebidr en ndgot 6kad administrativ borda for fastighets-
miklarforetag och vissa fastighetsmiklare. Forslagen innebér ocksa
okade kostnader for dem. De innebir dven dkade kostnader for Fastig-
hetsméklarinspektionen. Inspektionens kostnader bor finansieras ge-
nom dels avgifter for registrering, dels en arlig avgift.

Utredningens beddomning Overensstimmer i huvudsak med rege-
ringens. Utredningen pekar inte sérskilt pa fordelarna med att infora elekt-
roniskt undertecknande.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser instimmer i1 beddm-
ningen eller har inga invindningar mot den. Boverket ifrdgasétter om de
ekonomiska konsekvenserna for Fastighetsméklarinspektionen &r fullstén-
digt utredda nér det géller forslaget om att inspektionen ska kunna fore-
lagga oregistrerade fastighetsméklare att ansoka om registrering eller upp-
hora med verksamheten. Fastighetsmdklarinspektionen menar att forslaget
om lamplighetsprovning av fastighetsméaklarforetagen samt foretagsled-
ning och dgare kommer att kréva betydande resurser for inspektionen. Man
bedomer att den dkade arbetsbdrda som forslagen innebir svarar mot tio
arsarbetskrafter. Inspektionen papekar vidare att man kommer att ha ytter-
ligare kostnader for uppdatering av drendehanteringssystemet. Fastighets-
mdklarférbundet anser att man bor utreda om de ekonomiska konsekven-
serna blir olika for sma och stora foretag. Forvaltningsrdtten i Karlstad
tvivlar pa bedomningen att forslagen endast marginellt kommer att
paverka de berdrda forvaltningsdomstolarnas verksamhet och att kostna-



derna ryms inom befintliga ramar. Regelrddet anser att redovisningen av
behovet av sdrskilda informationsinsatser &r bristféllig. Vidare efterlyser
Regelradet en bedomning av konsekvenserna for foretagen utifran fore-
tagens storlek. Radet anser att det &r en brist att det inte redovisas huruvida
det har tagits nagon sirskild hénsyn till sma foretag i beddmningen att
avgifterna inte ska differentieras utifran foretagens storlek. Regelradet
konstaterar emellertid att det ar fraga om brister i enstaka delar och att
utredningens konsekvensutredning sammantaget uppfyller de krav som
stills.

Skilen for regeringens bedomning: Forslagen innebir att det kommer
att stéllas krav pé registrering av fastighetsméklarforetag. For att ett fastig-
hetsméklarforetag ska registreras kommer det bl.a. att krévas att foretaget
ar redbart och i Ovrigt lampat att utdva formedlingsverksamhet. Det
kommer dven att goras en ldmplighetsprovning av personer i foretagets
ledning och av de dgare som har ett kvalificerat innehav i foretaget. Det
blir dirmed mgjligt att sélla bort oseridsa aktdrer fran fastighetsméklar-
marknaden. Det bidrar till konkurrens pa lika villkor. Forslagen innebar
ocksé att foretagen kommer att stéllas under tillsyn. Fastighetsméklarin-
spektionens tillsynsverktyg forbattras. En effektiv tillsyn stirker skyddet
for kopare och siljare av fastigheter och bidrar till att minska de problem
som dessa upplever. Forslagen innebér slutligen att det infors en ny regist-
reringskategori (sérskild registrering for hyresformedling) och att vissa av
de fastighetsméklare som i dag inte omfattas av registreringsskyldigheten
kommer att behdva vara registrerade. Forslaget att mojliggora elektroniskt
undertecknande av uppdrags- och depositionsavtal leder —i vart fall pa sikt
— till minskade kostnader for fastighetsméklare samt kopare och siljare.

Fastighetsméklarinspektionen bedémer att det i dag finns ca 4 000 fore-
tag i fastighetsméklarbranschen. Alla dessa foretag dr dock inte fastighets-
miklarféretag och kommer inte att omfattas av den foreslagna registre-
ringsskyldigheten. Det finns ocksa viss osékerhet kring hur manga lokal-
hyresformedlare som kommer att behova registreras i kategorin sérskild
registrering for hyresformedling. I den kategorin kommer det ocksé att bli
aktuellt med registrering av foretagsmiklare som formedlar inkrdm som
innefattar en eller flera lokalhyresritter som Overstiger troskelvérdet.
Utredningen uppskattar att forslaget kommer att paverka runt 1 500 fastig-
hetsméklarforetag och 100 lokalhyresféormedlare. For dem som omfattas
av den foreslagna registreringsskyldigheten uppstar 6kade kostnader for
avgifter till Fastighetsméklarinspektionen och en nagot 6kad administrativ
borda. Fastighetsméklare som registreras i kategorin séirskild registrering
for hyresformedling. méste ocksé stélla om sin verksamhet for att siker-
stélla att man foljer penningtvéttsregelverket.

Trots den osdkerhet som finns angédende hur manga som omfattas av den
foreslagna registreringsskyldigheten star det klart att forslagen innebar att
Fastighetsméklarinspektionen kommer att fa 6kade kostnader for regist-
rerings- och tillsynsverksamheten. Aven om Fastighetsméklarinspektio-
nen redan har en organisation for registreringsiarenden och tillsyn, kommer
den nya lagen att innebéra kostnader for att uppdatera drendehanterings-
systemet och nyanstilla personal. Det finns vidare ett behov av informa-
tionsinsatser om den nya lagstiftningen, och inspektionen planerar att an-
stdlla en informatdr for dessa uppgifter. Regelrddet efterfragar en narmare
redovisning av om det finns nagra som kan vara i behov av sddana insatser
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och hur deras behov skulle kunna tillgodoses. Det ter sig enligt regeringens
beddmning naturligt att informationsinsatserna kan anpassas efter behovet
hos olika mottagare. I detta avseende finns det sékert anledning att ge rik-
tad information till fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag. Det kan
ocksa vara naturligt att ge sdrskild information till personer som sitter i
ledningen i eller dger fastighetsméklarforetag. Hur informationsinsatserna
nirmare ska g till &r en fraga for Fastighetsméaklarinspektionen att bedo-
ma.

Den arliga kostnaden for att hantera den 6kade bordan av registrering av
fastighetsmiaklare i kategorin sérskild registrering for hyresformedling
bedomer utredningen vara ca 30 000 kronor. Den initiala kostnaden for att
registrera dem som nu dr verksamma bedéms uppga till ca 270 000 kronor.
Den arliga kostnaden for tillkommande tillsynsarbete avseende fastighets-
méklarna uppskattas av utredningen till ca 160 000 kronor. Den arliga
kostnaden for att hantera den 6kade borda som registrering av foretag
innebér och for att kunna bedriva en effektiv tillsyn 6ver dem bedémer
utredningen uppgar till ca 4 300 000 kronor, dock att kostnaderna i ett in-
ledningsskede kan vara dnnu hdgre. Den initiala kostnaden for registrering
av fastighetsmiklarforetag bedoms uppga till 4 000 000 kronor.

Fastighetsmdklarinspektionen menar att forslaget om lamplighetsprov-
ning kommer att driva upp kostnaderna for tillsynen. Det finns anledning
att instimma i inspektionens uppfattning att det finns inslag i de nya for-
slagen som kommer att innebéra en dkad arbetsbelastning for inspektio-
nen. Detta géller kanske framfor allt nir det géller de nya drenden som
tillkommer till f6ljd av att den nya lagen kommer att omfatta dven fastig-
hetsméklarforetag. En kostnadsbegransande faktor i forhallande till utred-
ningens forslag som bor framhallas dr att det inte foreslas att Fastighets-
maéklarinspektionen ska kunna rikta atgérder mot ledningen i en juridisk
person som ager andelar i ett fastighetsméklarforetag (se avsnitt 10.5). 1
praktiken innebdr detta en vésentlig begransning av Fastighetsméklarin-
spektionens tillsynsuppgift i forhéllande till utredningens forslag.

Fastighetsmaiklarinspektionens beddmning ar att férslagen i utredningen
kommer att kréva tio nya arsarbetskrafter. Det dr hundra procent mer &n
utredningens beddmning och motsvarar en vésentlig 6kning av antalet ars-
arbetsarbetskrafter vid myndigheten. Som bade Fastighetsmiklarinspek-
tionen och utredningen konstaterar &r det svart att géra nagra sikra bedom-
ningar av hur ménga nya 4renden som det kan bli friga om. Aven om det
— som ofta dr fallet nar det géller konsekvensbeddomningar — finns osé-
kerhetsmoment, framstar utredningens uppskattning som rimlig. Det kan
dock finnas anledning att framover f6lja upp vilka konsekvenser som re-
formen fatt for Fastighetsméklarinspektionen.

Boverket stiller fragor om de ekonomiska konsekvenserna av att Fastig-
hetsméklarinspektionen ska kunna rikta foreldgganden mot oregistrerade
foretag att ansoka om registrering. Enligt regeringens bedémning bor det
knappast vara fraga om nagot sarskilt stort antal foretag. Kostnaderna for
sadant arbete bor darfor rymmas inom de planerade anslagshdjningarna
for Fastighetsméklarinspektionen.

For att Fastighetsméklarinspektionen ska kunna forbereda sin verksam-
het for inforandet av forslagen har pa utgiftsomrade 18 Samhéllsplanering,
bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik anslagspost 2:3
som avser anslag till Fastighetsméklarinspektionen i vardndringsbudgeten



for 2020 dkats med 2 000 000 kronor (se prop. 2019/20:99 s. 128 och 129).
Detta tillskott finansierar de uppstartskostnader som myndigheten har. For
att finansiera utvidgningen av Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn 6kas
anslaget med 4 000 000 kronor fran och med ar 2021 (se prop. 2020/21:1
utg.omr. 18 s. 51).

Avsikten dr — i enlighet med utredningens forslag — att de 6kade kost-
naderna for Fastighetsmédklarinspektionen ska finansieras genom att avgif-
ter tas ut fran de fastighetsmiklarforetag som ansdker om registrering.
Fastighetsmdklarforbundet och Regelrddet stéller fragor om de ekonomi-
ska konsekvenserna for olika foretag. Utredningens forslag innebér att av-
gifterna kommer att uppga till 3 250 kronor per ar och att de inte ska dif-
ferentieras utifran foretagens storlek. Det kan alltsé konstateras att det &r
fréga om en avgiftsnivd som i sammanhanget &r méttlig. Den ndrmare stor-
leken pé avgifterna och avgiftssystemets utformning avser regeringen att
aterkomma till i férordning.

I den nya lagen infors méjligheter for Fastighetsméaklarinspektionen att
besluta om disciplindra och andra atgérder mot fastighetsmaklarforetag.
Dessa atgirder kan komma under domstols provning efter ett dverklagan-
de. Dessutom kommer inspektionen att kunna besluta om sanktionsfore-
laggande mot ledningspersoner. Om sanktionsforeldggandet inte godtas,
provas fragan av domstol efter ansokan av Fastighetsméklarinspektionen.
Férvaltningsrdtten i Karlstad ifragasitter utredningens bedomning att for-
slagen endast marginellt kommer att paverka de berérda forvaltningsdom-
stolarnas verksamhet och att kostnaderna ryms inom befintliga ramar. Det
kan dock konstateras att antalet 6verklaganden av Fastighetsméklarinspek-
tionens beslut (ungefar 30—40 per ar) dr begrénsat i en tillsynsverksamhet
som omfattar drygt 7 000 registrerade fastighetsmaklare. Nar nu fastig-
hetsméklarforetag och fler fastighetsmaklare foreslas sta under tillsyn kan
antalet mal i domstol dka. Okningen bedéms dock vara marginell. Inte
heller i 6vrigt bedoms forslagen fa nagra ndmnvirda ekonomiska konse-
kvenser for det allménna.

Forslagen beddoms inte ha ndgon paverkan péd vare sig jamstélldheten
mellan mén och kvinnor eller mojligheten att nd de integrationspolitiska
malen. Forslagen bedoms inte heller ha nagra sociala eller miljoméssiga
konsekvenser.

13 Forfattningskommentar

13.1 Forslaget till fastighetsméiklarlag

Lagen ir ny och ersitter fastighetsméklarlagen (2011:666). Lagen géller
for fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag. Den innehaller bade
civil- och néringsrittsliga bestimmelser.

Lagen é&r indelad i kapitel. I 1 kap. finns inledande bestimmelser. De
anger lagens innehall, forklarar uttryck i lagen, anger lagens tillimpning
pa viss egendom och vid viss formedling samt reglerar lagens tillimpning
1 internationella situationer. Kapitlet innehaller ocksd en central paragraf
om att lagen delvis &r tvingande. Dérefter foljer ett kapitel om registrering
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av fastighetsmiklare och fastighetsméklarforetag (2 kap.). Vissa fastig-
hetsméklare och fastighetsméaklarforetag dr undantagna fran registrerings-
skyldigheten. Aven advokater och advokatbolag 4r undantagna fran regist-
reringsplikten. Registrering sker i nagon av registreringskategorierna full-
standig registrering, sirskild registrering for hyresformedling och registre-
ring for hyresformedling. Vilken registreringskategori som é&r aktuell beror
pa vilken typ av formedling som fastighetsméaklaren dgnar sig at. [ kapitlet
finns ocksa regler om villkoren for registrering och om avgifter. Sedan
kommer ett kapitel om fastighetsméaklarverksamheten (3 kap.). Det inne-
haller bestimmelser om god fastighetsméklarsed, om fastighetsméklar-
foretagets skyldigheter, om fastighetsméaklarens erséttning och om skade-
stand. Det kapitlet f6ljs av ett kapitel om tillsyn och straffansvar (4 kap.).
De fastighetsmiklare och fastighetsmaéklarforetag som ér registrerade star
under tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen. Tillsynen har till syfte att
sakerstélla att den verksamhet som kraver registrering bedrivs enligt denna
lag och enligt lagen (2017:630) om atgédrder mot penningtvétt och finan-
siering av terrorism (penningtvéttslagen) och foreskrifter som har medde-
lats med stod av den lagen. Inspektionen far under vissa forhallanden ge
fastighetsméklaren eller fastighetsmaklarforetaget disciplinpafoljd och be-
sluta andra atgirder. Inspektionen far ocksé ge sirskilda sanktioner vid
overtradelser av penningtvéttsreglerna. Vidare fir inspektionen ingripa
mot ett fastighetsméaklarforetag som bedriver verksamhet utan registre-
ring. Det finns ocksé en straffbestimmelse som avser fastighetsméklare
som formedlar fastigheter i strid mot registreringsreglerna (s.k. svartmak-
leri). Lagen avslutas med regler om &verklagande och bemyndiganden
(5 kap.).

Genom lagen genomfors delvis Europaparlamentets och radets direktiv
(EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgérder for att forhindra att det
finansiella systemet anvénds for penningtvitt eller finansiering av terro-
rism, om dndring av Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr
648/2012 och om upphédvande av Europaparlamentets och radets direktiv
2005/60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG, i lydelsen enligt
Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 (det fjarde pen-
ningtvittsdirektivet). Aven penningtvittslagen innehéller skyldigheter for
fastighetsmaiklare och fastighetsméklarforetag med fullstindig registrering
eller sarskild registrering for hyresformedling (se 1 kap. 6 § i férevarande

lag).

1 kap. Inledande bestimmelser

Lagens innehall

1 § Denna lag innehéller bestimmelser om fastighetsmiklare och fastighetsmak-
larforetag.

I paragrafen anges lagens innehall. Paragrafen motsvarar delvis 1 § 12011
ars fastighetsméklarlag. Av paragrafen framgar att lagen innehaller be-
stimmelser om fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag. Vad som
avses med en fastighetsméklare och ett fastighetsméaklarforetag anges 12 §
forsta stycket 1 respektive 2. Overvigandena finns i avsnitt 5.1.



Uttryck i lagen

2 § Idenna lag avses med

1. fastighetsmdklare: en fysisk person som bedriver yrkesméssig formedling av
fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa annans mark, tomtrét-
ter, andelsritter avseende ldgenhet, arrenderitter eller hyresritter,

2. fastighetsmdklarforetag: en juridisk person i vilken en eller flera fastighets-
miklare bedriver sddan verksamhet som anges i 1,

3. formedling: en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syf-
tar till att anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan inga avtal om Gverlatelse
eller upplatelse med,

4. konsument: en fysisk person som handlar huvudsakligen f6r &ndamal som fal-
ler utanfor naringsverksamhet,

5. kvalificerat innehav: ett direkt eller indirekt dgande i ett fastighetsméklar-
foretag, om innehavet, berdknat pa det sitt som anges i 1 kap. 5a§ lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse, representerar tio procent eller mer
av kapitalet eller av samtliga roster eller annars mojliggdr ett vasentligt inflytande
over ledningen av miaklarforetaget.

Till fastighetsméklarforetagets ledning hor enligt denna lag fastighetsméklar-
foretagets styrelse och verkstillande direktor eller den som pa motsvarande sétt
foretrader méklarforetaget, och ersittare for nagon av dem.

I paragrafen forklaras négra av lagens uttryck. Den motsvarar delvis 1 och
4 §§ 12011 ars fastighetsméklarlag. Overvdgandena finns i avsnitt 5.1, 5.2
och 7.3.

Férsta stycket

I punkt I definieras uttrycket fastighetsméklare. Definitionen har betydelse
for lagens tillimpning pa fysiska personer. Varje person som omfattas av
definitionen &r fastighetsméklare i lagens mening. Detta géller oavsett om
personen &r skyldig att vara registrerad eller enligt 2 kap. 2 § &r undan-
tagen fran kravet pa registrering. Det géller ockséd oavsett om en person
som &r skyldig att vara registrerad verkligen dr det, eller i strid med regi-
streringskravet bedriver verksamhet &ndé. Han eller hon omfattas alltsa av
lagen i den utstrackning som annat inte framgér av sirskilda bestimmelser
i lagen. En advokat eller ndgon annan som &r undantagen fran registre-
ringsplikten dr alltsa att anse som fastighetsméklare och omfattas exem-
pelvis av bestimmelserna i 3 kap. Detsamma géller en person som bedri-
ver registreringspliktig verksamhet utan att vara registrerad (se dven 4 kap.
18 §).

Uttrycket fysisk person omfattar &ven den som bedriver verksamhet i en
enskild firma. Det spelar ingen roll om formedling sker i eget namn eller
t.ex. sasom anstélld. Den som i egenskap av praktikant eller motsvarande
endast bitrdder en fastighetsméklare utan att sjélv utféra ndgon uppgift pa
eget ansvar dr inte fastighetsmédklare i lagens mening. Detsamma géller
givetvis den som utfor administrativt arbete och liknande arbetsuppgifter
for en fastighetsmiklares rakning.

Av punkten framgar dessutom att det ska vara fraga om formedling som
ar yrkesmaéssig. Med yrkesmissig menas att ndgon handlar fér dndamal
som har samband med den egna néringsverksamheten och att verksam-
heten utfors mot ersittning (jfr t.ex. prop. 2015/16:197 s. 197). Hit rdknas
fastighetsméaklare som bedriver en affarsméssigt organiserad verksamhet i
fastighetsformedlingsbranschen. Aven niringsidkare som normalt ér verk-
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samma i en annan bransch, men som formedlar fastigheter eller annan
egendom eller nyttjanderitter kan emellertid omfattas. Aven andra som
kan anses bedriva ndringsverksamhet och utfoér formedlingstjanster mot
ersittning omfattas. Frdgan om huruvida en verksamhet kan anses vara
yrkesméssig far bedomas utifrdn omstdndigheterna i det enskilda fallet.
Det har betydelse hur verksamheten marknadsférs. Om négon erbjuder all-
ménheten sina tjanster som fastighetsmiklare eller marknadsfor sina tjén-
ster t.ex. genom annonser, reklamblad eller anslag i bostadsomraden, kan
det — trots att det bara ar frdga om nagot enstaka objekt och formedling
rent faktiskt dger rum vid ndgot enstaka tillfélle — vara fraga om yrkesmés-
sig formedling (se réttsfallet NJA 2015 s. 1086). Vad som avses med for-
medling framgér av punkt 3.

Av punkten framgér vidare vilken typ av egendom som personen ska
formedla for att han eller hon ska anses vara en fastighetsmiklare.
Formedlingen ska gélla fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter,
byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsrétter avseende lagenhet, ar-
renderétter eller hyresritter. Regler om vad som avses med fastighet, bygg-
nad pa annans mark, tomtrétt, arrenderétt och hyresrétt finns i jordabalken.
Exempelvis ér forevarande lag tillimplig vid férmedling av obebyggd
tomtmark och mark med bostadshus eller andra hus. Vad som avses med
en bostadsritt framgar av bostadsrittslagen (1991:614). Med hyresrétter
avses i forevarande punkt savil hyresrétter till bostadslagenheter som hy-
resrétter till lokaler. Andelsrétter avseende lagenhet tar sikte pa andra for-
mer av borétter dn bostadsrétter, t.ex. ldgenheter i bostadsforeningar. I an-
dra paragrafer i lagen anvands endast begreppet fastigheter. Det framgéar
av 3 § forsta stycket att det som i lagen foreskrivs om fastigheter ska
tillimpas pa alla typer av egendom som anges i forevarande bestimmelse.

Lagen ar tillamplig vid férmedling av en dverlatelse som avser ett bolags
tillgangar (det s.k. inkramet) nér det i tillgdngarna ingér en eller flera fas-
tigheter (se réttsfallet NJA 2015 s. 1086). Daremot omfattar lagen inte for-
medling dir det som dverlats dr en juridisk person som dger fastigheter (se
t.ex. rittsfallet NJA 2015 s. 918). I vilken utstrickning som lagens bestim-
melser 4ndé kan ge ledning nér en fastighetsmiklare férmedlar bolag som
dger fastigheter eller helt andra objekt far liksom hittills vara en fraga for
rattstillimpningen (jfr t.ex. rittsfallen NJA 2010 s. 58 och NJA 2015 s.
918).

I punkt 2 definieras uttrycket fastighetsmaklarforetag. Definitionen sak-
nar motsvarigheti2011 ars lag. Varje foretag som omfattas av definitionen
ar fastighetsméklarforetag i lagens mening och omfattas ddrmed av lagen.
Detta géller, pa motsvarande sdtt som for fastighetsméklare, oavsett om
foretaget dr skyldigt att vara registrerat eller enligt 2 kap. 2 § 4r undantaget
fran kravet pé registrering. Det giller ocksa oavsett om ett foretag som &r
skyldigt att vara registrerat verkligen ar det, eller i strid med registrerings-
kravet bedriver verksamhet dnda.

En fOrsta forutsittning for att ett foretag ska falla in under definitionen
ar att det &r en juridisk person. Det innebdr att t.ex. aktiebolag, handelsbo-
lag, kommanditbolag och ekonomiska foreningar omfattas av definitionen.
Definitionen omfattar ddremot inte en enskild firma (se kommentaren till
punkt 1).

En andra forutséttning &r att det i foretaget bedrivs formedling av nagon
fastighetsméklare, dvs. att ndgon som omfattas av punkt 1 bedriver yrkes-



missig formedling i foretaget. Vad som avses med formedling framgér av
punkt 3. Detta ska alltsd vara fraga om ett foretag i vilket en eller flera
fastighetsméklare bedriver en verksamhet som grundar sig pa ett upp-
dragsavtal och som syftar till att anvisa en motpart som uppdragsgivaren
kan inga avtal om Overlatelse eller upplatelse med. Det vanligaste &r att
fastighetsmédklaren &r anstdlld i det foretag som han eller hon ocksa be-
driver verksamhet i. I ett sddant fall omfattas foretaget av definitionen. Det
forekommer att en méklare dr anstélld av ett foretag men bedriver sin verk-
sambhet i ett annat foretag. I sddana fall ar det alltsa det senare, och inte det
forra, foretaget som é&r ett fastighetsmiklarforetag i lagens mening. Om en
miklare bedriver verksamhet i ett annat foretag dn dir han eller hon &r
anstilld, kan detta exempelvis framga genom att det finns en dverenskom-
melse om att utfora formedlingsverksamhet i foretaget. Verksamheten kan
dé bedrivas under ett annat namn an fastighetsméklarens eller anstéllnings-
foretagets. Vid osdkerhet om var verksamheten bedrivs, kan Fastighets-
méklarinspektionen behdva foreldgga foretaget att lamna upplysningar i
frégan (se 4 kap. 15 § andra stycket)

I punkt 3 definieras uttrycket formedling. Formedlingen ska grundas pa
ett uppdragsavtal. Formedling dér nagon i sin egenskap av anstélld hos
nagon for dennes ridkning koper eller séljer fastigheter omfattas inte av
bestimmelsen. Fragan om huruvida en verksamhet utgdr formedling av-
gors inte av om uppdragstagaren har en fullmakt. Den som bedriver verk-
samhet som &r att anse som formedlingsverksamhet faller inte utanfor la-
gens tillimpningsomrade genom att ta fullmakt frdn uppdragsgivaren. En
annan sak &r att det dr forbjudet for en fastighetsmiklare att som ombud
foretrdda en sidljare gentemot en kopare eller vice versa annat dn for
begransade uppgifter (se 3 kap. 11 §).

Formedling gér ut pa att anvisa uppdragsgivaren ndgon som ar lamplig
att ingd avtal med, dvs. sammanfora uppdragsgivaren med en motpart som
uppdragsgivaren kan ingd avtal med. For att det ska vara fraga om formed-
ling krévs i praktiken att det vidtas en marknadsforingséatgird (t.ex. annon-
sering pa en webbplats eller i en tidning) eller en annan inledande kontakt
med spekulanter. En sddan annan inledande kontakt kan ha mojliggjorts
genom forfragningar fran spekulanter eller slagningar i méklarens kund-
register.

Det ar inte avgdrande om uppdragsgivaren till slut verkligen ingér ett
avtal med motparten, utan det som &r av betydelse dr om avsikten har varit
att finna en motpart. Uppdraget ska alltsa anses som féormedling 4ven om
det har avslutats utan att uppdragsgivaren har funnit ndgon som han eller
hon tréiffar avtal med. Det ar tillrackligt att en fastighetsméklare med ett
uppdragsavtal som grund vidtar atgirder som syftar till att anvisa upp-
dragsgivaren en motpart som uppdragsgivaren kan triffa avtal med.

Det forekommer att fastighetsmiklare atar sig uppdrag utan att det &r
fraga om formedling i lagens mening. Det kan da i stéllet vara fraga om ett
begrinsat uppdragsavtal. I ett sadant fall &r det alltsé inte frdga om ett
uppdragsavtal som syftar till att miklaren ska anvisa uppdragsgivaren en
motpart som uppdragsgivaren kan inga avtal med. Ett begransat uppdrags-
avtal kan exempelvis avse att méklaren endast ska uppritta kopehand-
lingar (ett s.k. skrivuppdrag) eller virdera ett objekt. Ett begriansat upp-
dragsavtal utgor alltsa i och for sig inte formedling i lagens mening. Kravet
pa god fastighetsméklarsed géller emellertid &ven nér en fastighetsméklare
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inom ramen for sin yrkesverksamhet utfor t.ex. ett skriv- eller vérderings-
uppdrag dven om uppdraget saknar samband med ett formedlingsuppdrag
(se réttsfallet HFD 2018 ref. 57 och kommentaren till 3 kap. 1 §).

Om det i ett formedlingsuppdrag ingér bade sdédana moment som avses
med féormedling och andra moment, ar lagen tillimplig pé hela uppdraget.

I punkt 4 anges vad som avses med uttrycket konsument. Definitionen
motsvarar den som finns i 4 § 1 2011 ars lag (se prop. 1983/84:16 s. 29,
1994/95:14 s. 64 och 2010/11:15 s. 47). Uttrycket konsument anvénds i
5§ ochi3kap. 14 och 16 §§.

I punkt 5 anges i vilka fall ett direkt eller indirekt 4gande i ett fastighets-
maklarforetag utgor ett kvalificerat innehav. Definitionen har en motsva-
righet i 1 kap. 5 § 15 lagen om bank- och finansieringsrorelse.

Andra stycket

Av stycket framgar vilka som hor till fastighetsmiaklarforetagets ledning i
lagens mening. Dit hor personer i fastighetsméklarforetagets styrelse och
foretagets verkstillande direktor. I fridga om foretag dér sddana funktioner
saknas omfattas i stéllet den eller de personer som p& motsvarande sétt kan
foretrdda foretaget pad den hogsta ledningsnivan. Detta dverensstimmer
med motsvarande reglering i lagen (2017:630) om éatgirder mot penning-
tvatt och finansiering av terrorism (se prop. 2016/17:173 s. 407—409 med
vidare hdnvisning samt s. 551). En styrelsesuppleant och en vice verkstal-
lande direktdr omfattas ocksa, eftersom en sddan person vid forfall for en
styrelseledamot eller en verkstéillande direktor trader in i dennes stélle (se
a. prop. s. 407—409 samt 2015/16:197 s. 203 och 448).

Lagens tillimpning pa annan egendom in fastigheter och vid
formedling av nyttjander:itt

3 § Det som i lagen foreskrivs om fastigheter tillampas ocksa pa annan egendom
som anges i 2 § forsta stycket 1.

Vid formedling av arrenderitt eller hyresratt tillimpas inte 3 kap. 14—16 eller
21§, 22 § forsta stycket eller 23 §.

Vid formedling av nyttjanderitt ska det som foreskrivs om séljare tillimpas pa
den som overlater eller uppléter nyttjanderétten och det som foreskrivs om kdpare
tillimpas pa motparten.

Paragrafen innehéller regler om lagens tillimpning pa andra férmedlings-
objekt dn fastigheter och vid formedling av nyttjanderitt. Paragrafen mot-
svarar 2 § i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt
S5.1.

Lagen omfattar formedling av all slags egendom som anges i 2 § forsta
stycket 1. P& andra stéllen i lagen dn i 2 § forsta stycket 1 anvédnds endast
uttrycket fastigheter. Enligt forsta stycket tillimpas det som i lagen fore-
skrivs om fastigheter dock &dven pa delar av fastigheter, bostadsritter,
byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsritter avseende ldgenhet,
arrenderétter och hyresrétter. Dar lagen talar om en fastighet far detta ord
alltsé i forekommande fall bytas ut mot nagot av de andra formedlings-
objekt som det &r frdga om (jfr dock 3 kap. 13 § samt 14 och 15 §§).

I andra stycket anges att vissa av paragraferna i 3 kap. inte tilldmpas vid
formedling av arrenderétt eller hyresrétt. Det &r friga om bestimmelser



om objektsbeskrivningen och vissa andra handlingar, om skyldigheten for
fastighetsmédklaren att upplysa om sin mojliga rétt till erséttning vid en
senare dverlatelse och om fastighetsméklarens erséttning.

Av tredje stycket framgar att vid formedling av nyttjanderétt ska det som
sdgs om séljare avse den som Overlater eller upplater nyttjanderétten och
det som sdgs om kopare avse motparten.

Internationella situationer

4 § Bestammelser om tilldimplig lag i internationella situationer pa privatrittens
omréde finns i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 593/2008 av den
17 juni 2008 om tilldimplig lag for avtalsforpliktelser (Rom I) och Europaparla-
mentets och radets forordning (EG) nr 864/2007 av den 11 juli 2007 om tilldimplig
lag for utomobligatoriska forpliktelser (Rom II). I internationella situationer som
inte omfattas av nagon av férordningarna ar denna lag tillimplig om en vésentlig
del av fastighetsmédklarens uppdrag utfors i Sverige.

Paragrafen innehdller regler om internationella situationer. Paragrafen
motsvarar delvis 3 § i 2011 4rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns
i avsnitt 8.

1 forsta meningen upplyses om att lagvalsregler pé privatrittens omréde
finns i Rom I- och II-férordningarna. Rom I-forordningen géller avtalsfor-
pliktelser, medan Rom II-forordningen giller utomobligatoriska forplik-
telser. Det innebér att Rom I-férordningen anger vilket lands lag som ska
tillimpas pa avtalsforhallandet mellan uppdragsgivaren och fastighets-
méklaren, exempelvis en séljare av en fastighet och en fastighetsméklare
som séljaren triffat ett formedlingsavtal med. Rom II-férordningen anger
vilket lands lag som ska tillimpas i frdga om en forpliktelse nir det inte
finns nagot avtalsforhéllande. Den torde framst aktualiseras om uppdrags-
givarens motpart, typiskt sett en kopare av en fastighet, kréver skadestand
av en miklare. Om ndgon av forordningarna anger att svensk lag ar
tillimplig, blir det aktuellt att tillimpa forevarande lag.

Vad som giéller i internationella situationer som inte triffas av ndgon av
EU-férordningarna framgar av den andra meningen. I dessa fall kravs det,
for att lagen ska vara tillimplig, att en vasentlig del av méklarens uppdrag
utfors 1 Sverige.

Det saknar vid tillimpning av den andra meningen sjélvstandig betydel-
se var fastigheten ar beldgen. Om en vésentlig del av formedlingsuppdra-
get utfors i Sverige, ar lagen tillamplig. Detta giller &ven om fastigheten
ar beldgen i ett annat land. Tyngdpunkten i formedlingsuppdraget ligger i
att anskaffa en avtalspart som &r ldmplig for uppdragsgivaren. Marknads-
foringen och visningen av objektet dr av avgdrande betydelse bade for sél-
jarens mojligheter att vilja avtalspart och for presumtiva kopare att bedo-
ma objektet. Marknadsforingen och de inledande kontakterna med pre-
sumtiva kunder ar s& viktiga delar av formedlingsarbetet att de tillsam-
mans, i detta sammanhang, normalt sett fir anses utgdra en vésentlig del
av uppdraget. Aven om tyngdpunkten i formedlingsuppdraget ir att skaffa
fram en lamplig avtalspart, kan det ténkas att det finns andra moment som
kan anses innebéra att en vasentlig del av uppdraget utfors i Sverige. Det
kan rora sig om bitrdde med forhandlingar och med uppréttande av kont-
rakt.
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Om en fastighetsmiklare marknadsfor ett utldndskt objekt i Sverige och
har kontakt med spekulanter hér, ska en vidsentlig del av uppdraget anses
utforas hir (dven om fastighetsmiklaren ar utlindsk). Detta géller oavsett
om méklaren dirutover bitrader vid kdpeforhandlingar, kontraktsskrivning
eller andra moment och, om s &r fallet, utfor detta arbete utanfor Sverige.

Om en utldndsk fastighetsméklare annonserar pa en svensk webbplats
eller i svenska tidningar och de presumtiva kdparna i Sverige ar hdnvisade
till att ta kontakt med méklaren pa hans eller hennes verksamhetsstille
utomlands, kan ddremot inte en vésentlig del av uppdraget anses utforas i
Sverige. Tillracklig anknytning till Sverige saknas ocksa normalt sett om
en utlindsk miklare annonserar i Sverige efter objekt och sedan marknads-
for objekten utomlands mot utléndska presumtiva kdpare.

Om en utldndsk méklare vistas i Sverige under en tid for att som ett led
i sin yrkesmaéssiga verksamhet formedla ett antal fastigheter hér, utfors en
vasentlig del av respektive uppdrag i Sverige. Om en fastighetsméklare
som &r verksam utomlands anlitar en medhjélpare i Sverige och medhjél-
paren utfor en del av uppdraget hér, far en bedomning goras av om de
arbetsuppgifter som medhjalparen utfér i Sverige kan anses utgdra en
vésentlig del av uppdraget. Om sé &r fallet maste den medhjélparen upp-
fylla kraven for att verka som fastighetsméklare hér i landet.

Den andra meningen torde framst aktualiseras vid bedémningen av om
lagens offentligréttsliga regler ska tillimpas i en internationell situation.
Det kan bli aktuellt att tillimpa dessa regler i friga om en fastighets-
miklare eller ett fastighetsméklarforetag. Det kan da vara frdga om huru-
vida reglerna om registrering och tillsyn ska tillimpas. En annan sak &r att,
for att ingripande ska kunna ske pa den grunden att ndgon handlar i strid
mot sina skyldigheter enligt de civilréttsliga reglerna i 3 kap., det forutsétts
att, vid en tillimpning av nagon av EU-forordningarna, svensk ratt &r
tillamplig.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

5§ Avtalsvillkor som i jamforelse med denna lag dr till nackdel for en konsument
r utan verkan mot honom eller henne, om inte ndgot annat foreskrivs i lagen.

Paragrafen anger lagens delvis tvingande karaktir. Den motsvarar 4 § for-
sta stycket i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt
5.1.

Bestdmmelsen géller till forman for en avtalspart som ér konsument. Av
bestimmelsen foljer att bestimmelserna i 3 kap. som utgangspunkt ar
tvingande till en konsuments forman pé s sitt att konsumenten inte &r
bunden av avtalsvillkor som i jamforelse med lagen ér till nackdel for ho-
nom eller henne. Forarbetena till motsvarande bestdmmelser i dldre lagar
finns i prop. 1983/84:16 s. 29, 54 och 64, 1994/95:14 s. 64 och 2010/11:15
s. 47.

I de fall dér det framgar av sérskilda regler i lagen dr det mojligt for
parterna att avvika fran lagens skyddsregler trots att det innebér en nackdel
for en avtalspart som dr konsument. Sddana sirskilda regler finns i 3 kap.
4 § forsta stycket, 20 § och 22 § forsta stycket.

Vad som avses med en konsument framgar av 2 § forsta stycket 4.



Atgirder mot penningtviitt och finansiering av terrorism

6 § Bestimmelser om vissa skyldigheter for fastighetsméklare och fastighets-
méklarforetag finns i lagen (2017:630) om atgdrder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism.

Paragrafen innehéller en upplysning om att det dven i lagen om atgérder
mot penningtvétt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen) finns
vissa skyldigheter for fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag. Pa-
ragrafen motsvarar delvis 7 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvigan-
dena finns i avsnitt 5.1.

Penningtvéttslagens skyldigheter géller for maklare och maklarforetag
med fullstdndig registrering eller med sarskild registrering for hyresfor-
medling. Penningtvittslagen innehaller dven vissa skyldigheter for juridis-
ka personer med anstéllda fastighetsméklare (se 2 kap. 16 § den lagen).

Forarbetena till motsvarande bestdmmelse i dldre lagar finns i prop.
2008/09:70 s. 207 och 2010/11:15 s. 48.

2 kap. Registrering

Registreringsskyldighet

1 § Fastighetsméklare och fastighetsmiklarforetag ska vara registrerade hos
Fastighetsmaklarinspektionen. Undantag fran registreringsskyldigheten finns i 2
och 3 §§.

Paragrafen innehéller huvudregeln om att fastighetsmiklare och fastig-
hetsméklarforetag dr skyldiga att vara registrerade. Forevarande paragraf
motsvarar delvis 5 § forsta stycket i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.1 och 7.1.

Enligt paragrafen ska fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag va-
ra registrerade hos Fastighetsméaklarinspektionen. Av paragrafen framgér
ocksa att undantag fran registreringsskyldigheten finns i 2 och 3 §§.

Registreringskravet for fastighetsmiklarforetag dr nytt i forhallande till
2011 ars fastighetsméklarlag. Definitionerna av fastighetsméklare och
fastighetsméklarforetag finns i 1 kap. 2 § forsta stycket 1 respektive 2.

Fragan om huruvida det foreligger registreringsplikt provas sérskilt for
varje fastighetsméklare och varje fastighetsméklarforetag. Att ett fastig-
hetsmiklarforetag ar registrerat befriar inte fastighetsmiklarna som &ar
verksamma i foretaget fran kravet pa registrering. Inte heller befrias ett
fastighetsméklarforetag fran kravet pa registrering bara for att de i foreta-
get verksamma fastighetsméklarna &r registrerade.

Bestaimmelser om mdjlighet for Fastighetsméklarinspektionen att ingri-
pa mot oregistrerade fastighetsméklarforetag finns i 4 kap. 15 §. En be-
stimmelse om straffansvar for fastighetsméaklare som bedriver verksamhet
1 strid mot kravet pa registrering finns i 4 kap. 18 §.

Genom paragrafen genomfors delvis artikel 2.1.3 d i det fjérde penning-
tviéttsdirektivet.

2 § Registreringsskyldigheten enligt 1 § géller inte fastighetsméklare som enbart
bedriver formedling av hyresritter med en manadshyra som understiger ett belopp
motsvarande 10 000 euro och det dr fraga om
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1. kommunal formedling av hyresritter,

2. kostnadsfri formedling av hyresritter till studerande,

3. formedling av hyresritter for fritidsdndamal,

4. formedling av hyresritter till lokaler, eller

5. formedling av hyresrétter till rum dér hyrestiden uppgar till hogst tva veckor.

Skyldigheten géller inte heller fastighetsméklarforetag dér inte nagon fastighets-
méklare som bedriver verksamhet i miklarforetaget &r registreringsskyldig. Inte
heller advokater och advokatbolag &r skyldiga att vara registrerade.

Paragrafen innehaller undantag fran registreringsplikten. Paragrafen mot-
svarar delvis 5 § andra stycket i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overviigan-
dena finns i avsnitt 5.1, 6 och 7.1.

1 forsta stycket gors undantag i vissa fall fran registreringsplikten for
fastighetsmiaklare. En forsta forutsittning for att undantaget ska vara
tillampligt &r att fastighetsméklaren enbart dgnar sig &t formedling av
hyresrétter, diar varje hyresritt har en ménadshyra som understiger ett
belopp som motsvarar 10 000 euro.

Begrinsningen av undantaget till formedling av hyresritter med en méa-
nadshyra som understiger ett belopp som motsvarar 10 000 euro &r en ny-
het i forhallande till 2011 ars fastighetsmiklarlag. Regeln innebér att en
fastighetsmiklare — for att kunna omfattas av undantaget fran kravet pa
registrering — inte far formedla ndgon hyresritt med en ménadshyra som
uppgar till eller 6verstiger det angivna beloppet. I praktiken torde regeln
framst aktualiseras vid formedlingar av hyresratter till lokaler. Belopps-
gransen tar sikte pd manadshyran per hyresrétt. Den ar uttryckt som ett
belopp motsvarande 10 000 euro. Detta dverensstimmer med hur belopps-
gransen &r uttryckt i penningtvittsdirektivet. Det ankommer pa den enskil-
da fastighetsmiklaren att gora en beddomning av huruvida han eller hon i
framtiden kommer att ata sig sddana formedlingsuppdrag som innebér att
registrering ar nddvandig.

Det ar alltid den enskilda fastighetsméklaren som ansvarar for att han
eller hon bedriver formedlingsverksamhet i enlighet med reglerna om
registrering.

Som en andra forutséttning for att undantaget ska vara tillimpligt géller
att det enbart dr fraga om formedling enligt punkterna 1-5.

De fem punkterna &r oforédndrade i forhallande till 2011 &rs fastighets-
maéklarlag. Forarbetena till motsvarande bestimmelser i dldre lagar finns i
prop. 2002/03:71 s. 15-17, 29 och 30 samt 2010/11:15 s. 48.

1 andra stycket forsta meningen gors undantag fran registreringsskyldig-
heten for fastighetsméklarforetag i vilka endast sddana fastighetsméklare
bedriver formedling som enligt forsta stycket dr undantagna fran registre-
ringsskyldigheten. For att undantaget i forevarande stycke ska vara
tillampligt krdvs det att ingen av fastighetsméklarna i foretaget bedriver
négon annan formedling dn sadan som de enligt forsta stycket far bedriva
utan registrering. Det avgdrande for beddmningen dr vilken verksamhet
fastighetsméaklarna bedriver i foretaget. Det har ingen betydelse vilken re-
gistrering fastighetsméklarna som bedriver verksamheten har. Saledes
foreligger exempelvis ingen skyldighet for ett fastighetsméklarforetag att
vara registrerat, om den enda verksamheten som faktiskt bedrivs i foreta-
get dr formedling av hyresritter till lokaler med en ménadshyra som under-
stiger ett belopp motsvarande 10 000 euro, oavsett om den eller de fastig-



hetsméklare som bedriver denna verksamhet har registrering for hyresfor-
medling eller nagon annan registrering. Om déremot nagon fastighetsméak-
lare som bedriver verksamhet i foretaget &r registreringsskyldig, ar fore-
taget registreringsskyldigt oavsett om maklaren ar registrerad eller inte.

1 andra stycket andra meningen anges att registreringsskyldigheten inte
giller advokater och advokatbolag. For advokatvésendet giller andra reg-
ler (se bl.a. 8 kap. réttegangsbalken och 7 a kap. lagen [2017:630] om é&t-
gérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism).

I paragrafen genomfors delvis artikel 2.1.3 d i det fjdrde penningtvitts-
direktivet.

3 § Registreringsskyldigheten enligt 1 § géller inte fastighetsméklarforetag som ér
etablerade i en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
och som tillfalligt bedriver verksamhet i Sverige.

Paragrafen innehaller undantag fran registreringsplikten for vissa utldnd-
ska fastighetsmiklarforetag. Paragrafen har inte ndgon motsvarighet i
2011 4rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 8.

I paragrafen gors undantag fran registreringsskyldigheten for fastighets-
miklarforetag som &r etablerade i en annan stat inom EES och som till-
falligt bedriver verksamhet i Sverige. Det innebér att foretag som omfattas
av bestdimmelsen kan bedriva tillfdllig verksamhet med fastighetsformed-
ling 1 Sverige utan att vara registrerade. Vad som avses med att tillfalligt
bedriva verksamhet far bedomas frén fall till fall i 6verensstimmelse med
de principer som framfor allt EU-domstolen har lagt fast (se t.ex. prop.
2008/09:187 s. 51, 52, 109 och 110 samt 2015/16:44 s. 60—62).

4 § Bestdmmelser om tillfillig yrkesutdvning och erkénnande av yrkeskvalifika-
tioner som har forvdrvats eller erkdnts i en annan stat inom EES eller i Schweiz
finns i lagen (2016:145) om erkdnnande av yrkeskvalifikationer och i andra forfatt-
ningar.

Paragrafen innehaller en upplysning om att det i lagen om erkdnnande av
yrkeskvalifikationer och i andra forfattningar finns bestimmelser om till-
fallig yrkesutdvning och erkdnnande av yrkeskvalifikationer. Paragrafen
har inte ndgon motsvarighet i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigan-
dena finns i avsnitt 8.

Av paragrafen framgér att det i lagen om erkdnnande av yrkeskvalifika-
tioner och i andra forfattningar finns bestimmelser om tillféllig yrkesut-
6vning och erkdnnande av yrkeskvalifikationer som har forvérvats eller
erkénts i en annan stat inom EES eller i Schweiz.

I lagen om erkénnande av yrkeskvalifikationer finns bestimmelser om
tillfallig yrkesutdvning och om erkédnnande av yrkeskvalifikationer for den
som vill utdva ett reglerat yrke i Sverige i egenskap av anstilld eller egen-
foretagare. For att en fastighetsmiklare ska kunna registreras hér krivs att
han eller hon har tillfredsstillande utbildning (se 8 § i forevarande kapitel)
— ett krav som preciseras i forordning och myndighetsforeskrifter. Fastig-
hetsmiklaryrket &r dirmed ett reglerat yrke. Den som vill utova fastighets-
méklaryrket i Sverige och som har forvérvat sina yrkeskvalifikationer eller
har fatt dem erkénda i en annan stat inom EES eller i Schweiz kan fa sina
yrkeskvalifikationer erkédnda hér eller ha ratt att tillfélligt utova ett reglerat
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yrke i Sverige, i enlighet med bestimmelserna i den ndmnda lagen, forord-
ningen (2016:157) om erkénnande av yrkeskvalifikationer och den forord-
ning som kompletterar forevarande lag.

Registreringskategorier

5 § Registrering av en fastighetsmiklare eller ett fastighetsméklarforetag sker i
nagon av foljande kategorier:

1. registrering for hyresférmedling,

2. sérskild registrering for hyresformedling, eller

3. fullstindig registrering.

Paragrafen anger kategorier for registrering av fastighetsméklare och fas-
tighetsméklarforetag. Paragrafen motsvarar delvis 5 § tredje stycketi 2011
ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1, 6 och 7.2.

Registrering av en fastighetsméklare respektive ett fastighetsméklar-
foretag sker i ndgon av de tre kategorier som anges i paragrafen.

Av punkt 1 framgar att registrering kan ske i kategorin registrering for
hyresformedling. Registreringskategorin registrering for hyresférmedling
ar en ny bendmning pa kategorin registrering for hyresférmedlare som
forekommer 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag, dock att innebdrden av regi-
strering i den kategorin &r fordndrad i forhallande till vad som géller enligt
2011 ars lag (se 6 § forsta stycket i férevarande kapitel och punkt 3 i Gver-
gangsbestimmelserna).

Enligt punkt 2 kan registrering i stillet ske i kategorin sérskild regi-
strering for hyresformedling. Registreringskategorin &r ny i forhallande till
2011 ars fastighetsméklarlag.

Registrering kan slutligen, enligt punkt 3, ske i kategorin fullsténdig re-
gistrering.

Inneborden av de olika kategorierna for en fastighetsmiklare och ett
fastighetsméaklarforetag framgar av 6 respektive 7 § i forevarande kapitel.

Att de fastighetsmaklare och fastighetsméaklarforetag som ar registrerade
i kategorierna fullstindig registrering och sérskild registrering for hyres-
formedling omfattas av lagen (2017:630) om atgiarder mot penningtvétt
och finansiering av terrorism framgar av 1 kap. 2 § forsta stycket 13 den
lagen.

Genom paragrafen genomfors delvis artikel 2.1.3 d i fjdrde penning-
tvattsdirektivet.

6 § Registrering av en fastighetsméklare i den kategori som anges i 5 § 1 ger
méklaren ritt att formedla hyresrétter med en ménadshyra som understiger ett
belopp motsvarande 10 000 euro.

Registrering av en fastighetsméklare i den kategori som anges i 5 § 2 ger mék-
laren rétt att formedla hyresritter oavsett méanadshyrans belopp.

Registrering av en fastighetsméklare i den kategori som anges i 5 § 3 ger mék-
laren rtt att formedla all egendom som anges i 1 kap. 2 § forsta stycket 1.

Paragrafen anger vad registrering av en fastighetsméklare i de olika kate-
gorierna 1 5 § innebér. Paragrafen motsvarar delvis 5 § tredje stycket i
2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 6.
Av forsta stycket framgér att registrering av en fastighetsmaéklare i kate-
gorin registrering for hyresformedling ger fastighetsméklaren rétt att for-



medla hyresrétter med en ménadshyra som understiger ett belopp motsva-
rande 10 000 euro. Beloppsgrinsen &r en nyhet i forhallande till vad som
giller for registrerade hyresférmedlare enligt 2011 érs lag. Beloppsgrén-
sen, som dverensstimmer med hur beloppsgréansen &r uttryckt i det fjérde
penningtvéttsdirektivet, tar sikte pA manadshyran per hyresrtt. Vilket be-
lopp i svenska kronor som motsvarar 10 000 euro bor typiskt sett avgoras
utifran penningvardet vid tidpunkten for uppdragsavtalet. Om en fastig-
hetsméklare avser att formedla en hyresritt med en manadshyra som minst
uppgér till ett belopp motsvarande 10 000 euro, maste registrering i an-
tingen kategorin sérskild registrering for hyresformedling eller kategorin
fullstédndig registrering ske.

Registrering av en fastighetsmaklare i kategorin sérskild registrering for
hyresformedling innebér enligt andra stycket att miklaren har rétt att for-
medla hyresritter oavsett manadshyrans belopp. Det finns alltsé inget hin-
der mot att en fastighetsméiklare med denna registrering formedlar hyres-
ratter vars méanadshyra uppgar till eller 6verstiger 10 000 euro. Om en
fastighetsméklare avser att formedla nagon annan egendom som anges i
1 kap. 2 § forsta stycket 1 adn hyresrétter, maste registrering i kategorin
fullstdndig registrering i stéllet ske.

I tredje stycket foreskrivs att en registrering av en fastighetsmiklare i
kategorin fullstindig registrering ger fastighetsméklaren rétt att formedla
all egendom som anges i 1 kap. 2 § forsta stycket 1.

Det ankommer pa den enskilda fastighetsméiklaren som stér infor att an-
soka om registrering att gora en beddmning av vilka typer av formedlings-
uppdrag han eller hon kommer att &ta sig. Det finns inget hinder mot att
en fastighetsméklare som uppfyller villkoren for fullstindig registrering
véljer att ans6ka om registrering i den kategorin, trots att han eller hon
avser att endast bedriva hyresformedling. P4 motsvarande sétt finns det
inget hinder mot att den som uppfyller villkoren for sirskild registrering
for hyresformedling véljer att ansoka om registrering i den kategorin trots
att han eller hon avser att endast formedla hyresritter med en ménadshyra
som understiger beloppsgransen.

Villkoren for registrering av en fastighetsmaiklare framgar av 8 §.

7 § Registrering av ett fastighetsméaklarforetag i den kategori som anges i 5 § 1
ger maklarforetaget ritt att bedriva fastighetsmiklarverksamhet som innebér att
fastighetsméklarna i foretaget bedriver sddan verksamhet som anges i 6 § forsta
stycket.

Registrering av ett fastighetsméklarforetag i den kategori som anges i 5 § 2 ger
maklarforetaget rétt att bedriva fastighetsmaklarverksamhet som innebdr att
fastighetsméklarna i foretaget bedriver sadan verksamhet som anges i 6 § andra
stycket.

Registrering av ett fastighetsmaklarforetag i den kategori som anges i 5 § 3 ger
miklarforetaget ratt att bedriva fastighetsméklarverksamhet som innebdr att
fastighetsméklarna i foretaget bedriver sddan verksamhet som anges i 6 § tredje
stycket.

Paragrafen anger vad registrering av ett fastighetsméklarforetag i de olika
kategorierna i 5 § innebér. Overviigandena finns i avsnitt 5.1 och 7.2.

Av forsta stycket framgér att registrering av ett fastighetsméklarforetag
i kategorin registrering for hyresformedling ger fastighetsmiklarforetaget
ritt att bedriva verksamhet som innebdr att fastighetsméklarna i foretaget

105



106

formedlar hyresratter med en manadshyra som understiger ett belopp
motsvarande 10 000 euro. Beloppsgriansen som dverensstimmer med hur
beloppsgréinsen &r uttryckt i det fjirde penningtvittsdirektivet tar sikte pa
manadshyran per hyresrétt. Vilket belopp i svenska kronor som motsvarar
10 000 euro bor typiskt sett avgoras utifran penningvardet vid tidpunkten
for ett uppdragsavtal. Om ett fastighetsmiklarforetag forutser att ndgon
fastighetsmiklare i foretaget kommer att formedla en hyresrdtt med en
manadshyra som minst uppgér till ett belopp motsvarande 10 000 euro,
maste foretaget i stéllet vara registrerat i ndgon av kategorierna sarskild
registrering for hyresformedling och fullstindig registrering.

Av andra stycket framgar att registrering av ett fastighetsméaklarforetag
i kategorin sérskild registrering for hyresformedling ger méklarforetaget
ritt att bedriva verksamhet som innebér att fastighetsméklarna i foretaget
formedlar hyresritter till vilket belopp som helst. Det finns alltsa inget hin-
der mot verksamhet som innebér att formedling sker av hyresrétter som
uppgar till eller 6verstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro. Om en
fastighetsmiklare som ar verksam i ett méklarforetag avser att formedla
négon annan egendom som anges i 1 kap. 2 § forsta stycket 1 &n hyresrat-
ter, maste registrering i kategorin fullstindig registrering i stéllet ske.

I tredje stycket foreskrivs att en registrering i kategorin fullstindig regi-
strering ger fastighetsmiklarforetaget ritt att bedriva verksamhet som
innebér att fastighetsméklarna i foretaget kan formedla all egendom som
anges i 1 kap. 2 § forsta stycket 1.

Det ankommer pa det enskilda fastighetsméklarforetaget som star infor
att ansoka om registrering att géra en bedomning av vilka typer av formed-
lingsuppdrag som méklarna som &r verksamma i foretaget kommer att ata
sig. Det finns inget hinder mot att ett méklarforetag som uppfyller villko-
ren for fullstindig registrering ansdker om registrering i den kategorin,
trots att fastighetsméklarna som ar verksamma i foretaget endast avser att
bedriva hyresformedling. P4 motsvarande satt finns det inget hinder mot
att ett miklarforetag som uppfyller villkoren for sirskild registrering for
hyresformedling véljer att ansdka om registrering i den kategorin trots att
fastighetsmiklarna som dr verksamma i foretaget endast avser att formedla
hyresrétter med en ménadshyra som understiger beloppsgréinsen.

Registreringsskyldigheten enligt 1 § géller for savél fastighetsméklar-
foretag som fastighetsméklare. Det forhallandet att ett fastighetsméklar-
foretag ar registrerat innebar inte att de fastighetsméklare som bedriver
verksamhet i foretaget inte maste vara registrerade.

Villkoren for registrering av ett fastighetsméklarforetag framgar av 9 §.

Villkor for registrering

8 § Registrering av en fastighetsméklare far endast ske om méklaren

1. har betalat ansdkningsavgift,

2.inte dr underarig eller i konkurs och inte heller har niringsforbud eller
forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

3. har forsakring for skadestdndsansvar enligt 3 kap. 25 §,

4. har tillfredsstdllande utbildning,

5. har for avsikt att vara verksam som fastighetsmaklare, och

6. dr redbar och i dvrigt 1dmplig att vara verksam som fastighetsméklare.



Paragrafen anger forutséttningarna for registrering av fastighetsmiklare.
Den motsvarar delvis 6 § i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena
finns i avsnitt 5.1 och 6.

I paragrafen anges de villkor som maéste vara uppfyllda for att en fastig-
hetsmiklare ska registreras. Nér fastighetsmiaklaren vél har registrerats,
kan senare uppkomna brister i fraga om dessa villkor utgéra grund for att
aterkalla registreringen (se 4 kap. 4 § forsta stycket 1).

Det klargors 1 punkt 1 att ett villkor for registrering &r att en fastighets-
miklare som ansoker om registrering har betalat ansdkningsavgift.

Punkterna 2—6 motsvarar punkterna 1-5 1 6 § i 2011 &rs fastighets-
miklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 30, 1994/95:14 5. 65—-67 och 2010/11:15
s. 48).

I 5 kap. 2 § finns ett bemyndigande for regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer att meddela foreskrifter om vilka krav som ska
giélla i friga om forsékring for skadestandsansvar och i fraga om utbild-
ning.

9 § Registrering av ett fastighetsméklarforetag far endast ske om

1. miklarforetaget har betalat ansékningsavgift,

2. miklarforetaget inte dr i konkurs eller likvidation,

3. de som ingar i miklarforetagets ledning och de som har ett kvalificerat
innehav i miaklarforetaget varken har gjort sig skyldiga till allvarlig brottslighet
eller i vdsentlig utstrackning dsidosatt sina skyldigheter i néringsverksamhet, och

4. méklarforetaget dr redbart och i1 dvrigt ldmpat att bedriva fastighetsméklar-
verksamhet.

Paragrafen anger forutsittningarna for registrering av fastighetsmiklar-
foretag. Den saknar motsvarighet i 2011 4rs fastighetsméklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 7.3.

I paragrafen anges de villkor som méste vara uppfyllda for att ett fastig-
hetsméklarforetag ska registreras. Nar fastighetsmiklarforetaget vl har
registrerats, kan senare uppkomna brister i frdga om villkoren i punkterna
2, 3 och 5 utgora grund for att aterkalla registreringen (se 4 kap. 4 § forsta
stycket 1). Nér det géller brister i frdga om villkoret i punkt 4, se kom-
mentaren till den punkten.

Enligt punkt 1 kravs pa motsvarande séitt som for en fastighetsméklare
att det fastighetsméklarforetag som ansoker om registrering har betalat
ansokningsavgift.

I punkt 2 foreskrivs att ett fastighetsméklarforetag for att kunna bli regi-
strerat inte far vara vare sig i konkurs eller likvidation. Kravet pa konkurs-
frihet svarar mot vad som giller for fastighetsméklare. Regler om likvida-
tion finns bl.a. 1 25 kap. aktiebolagslagen (2005:551).

Enligt punkt 3 &r det ett villkor for registrering att ingen i méklarforeta-
gets ledning eller i kretsen av dgare med ett kvalificerat innehav i foretaget
har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i visentlig utstrackning
asidosatt skyldigheter i naringsverksamhet. Vilka som hor till ledningen
framgar av 1 kap. 2 § andra stycket, se &ven kommentaren till den bestim-
melsen. Vad som avses med ett kvalificerat innehav framgér av 1 kap. 2 §
forsta stycket 5.

Det ar alltsa en forutsittning for registrering att ingen i den aktuella per-
sonkretsen har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet. Det finns anled-
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ning att se sérskilt allvarligt pa brott som ar kopplade till fastighetsméklar-
verksamhet. Penningtvétt, annan ekonomisk brottslighet och brott som be-
gatts i samband med utdvandet av ndringsverksamhet far ocksé som regel
anses vara allvarliga i detta sammanhang. Aven annan brottslighet kan be-
roende pd omstédndigheterna i det enskilda fallet anses vara allvarlig. Man-
ga faktorer paverkar beddmningen, t.ex. brottets straffviarde och art, om
det &r fraga om ett eller flera brott och om det har forekommit upprepade
lagforingar. Det har dven betydelse hur langt tillbaka i tiden brottsligheten
ligger.

Ingen av de personer som omfattas av bestimmelsen far heller i vdsent-
lig utstrackning ha &sidosatt skyldigheter i ndringsverksamhet. Sa kan vara
fallet om négon upprepade ganger har drivit foretag som har forsatts i kon-
kurs, eller om han eller hon vid flera tillféllen har haft néringsforbud. Om
nagon har bidragit till att ett féretag har stora skulder till det allmdnna och
han eller hon har &dragit sig ett personligt betalningsansvar for foretagets
skulder, kan detta beaktas (jfr prop. 2016/17:173 s. 334). Hur omfattande
asidoséttandet varit och hur langt tillbaka i tiden det ligger spelar roll for
bedémningen. Det kan ocksé vara av betydelse vilka forsok personen har
gjort for att komma till rdtta med problemen.

Nér fastighetsméklarforetaget vl har registrerats, ar foretaget skyldigt
att anméla dndringar i foretagsledningen eller den krets som har ett kvali-
ficerat innehav i foretaget (se 4 kap. 3 §). Om nagon inte ldngre uppfyller
villkoren for registrering enligt forevarande punkt, far Fastighetsméklar-
inspektionen foreligga méklarforetaget att gora réttelse eller foreldgga
innehavaren att avyttra sa stor del av andelarna i foretaget att innehavet
dérefter inte dr kvalificerat. Om foreldggandet inte foljs, far inspektionen
besluta om éterkallelse av méklarforetagets registrering (se 4 kap. 5 §).

I punkt 4 finns ett krav pa att méklarforetaget ar redbart och i Gvrigt
lampat att bedriva fastighetsméklarverksamhet. Kravet tar sikte pa foreta-
get sasom juridisk person. Angdende provningen av ledningens och
dgarnas lamplighet, se kommentaren till punkt 4.

Det dr for bedomningen av fastighetsméklarforetagets redbarhet och
lamplighet av betydelse om foretaget har varit inblandat i brottslig verk-
sambhet, t.ex. penningtvétt eller annan ekonomisk brottslighet, eller 4domts
foretagsbot enligt 36 kap. 7 § brottsbalken. Det har ocksa betydelse for
bedomningen om foretaget har asidosatt skyldigheter i de lagar som regle-
rar verksamheten. Av sdrskild betydelse &r dsidoséttanden av skyldigheter
enligt forevarande lag och lagen (2017:630) om atgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism (penningtvittslagen). Om ett fastighetsmék-
larforetag tidigare har varit registrerat, men har fatt registreringen ater-
kallad pa grund av att det har handlat i strid med skyldigheter i forevarande
lag eller penningtvéttslagen, kan de omsténdigheter som har legat till
grund for beslutet om éterkallelse laggas till grund for bedomningen av om
registrering ska kunna beviljas pa nytt. Vidare &r fastighetsméklarforeta-
gets ekonomiska angeldgenheter och skdtsamhet i ekonomiska fragor av
betydelse vid redbarhetsbedomningen. Om fastighetsméaklarforetaget
exempelvis har skatteskulder eller har misskott betalningen av andra skul-
der, kan det ge upphov till tvivel om foretagets ldmplighet. Vid bedom-
ningen av dessa faktorer dr det av betydelse vilken karaktir det &r pa
misskdtseln, hur omfattande den ar och hur langt tillbaka i tiden den ligger.



Det kan ocksé vara av betydelse vilka forsok fastighetsméklarforetaget har
gjort for att komma till rédtta med problemen.
Fastighetsméklarinspektionen bor regelméssigt inhdmta uppgifter som
krévs for den provning som ska goras enligt forevarande paragraf. Det kan
t.ex. handla om uppgifter ur belastnings- eller utsokningsregistret.
Genom paragrafen genomfors delvis artikel 47.3 i det fjarde penning-
tviéttsdirektivet.

Arlig avgift och piminnelseavgift

10 § Den som ér registrerad ska betala en arlig avgift. Vid paminnelse nér den
arliga avgiften inte har betalats ska den registrerade betala pdminnelseavgift.

I paragrafen finns regler om érlig avgift och paminnelseavgift. Den mot-
svarar delvis 5 a § i 2011 rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i
avsnitt 5.1 och 7.3.

I paragrafen anges att den som &r registrerad ska betala en arlig avgift.
Den érliga avgiften finansierar den tillsyn som Fastighetsméklarinspek-
tionen bedriver enligt lagen. Vid pdminnelse om att betalning inte har skett
av den érliga avgiften, ska den registrerade betala pdminnelseavgift.

Ett bemyndigande om att regeringen far meddela foreskrifter om avgif-
ter enligt denna lag finns i 5 kap. 3 §.

3 kap. Fastighetsmiklarverksamheten

God fastighetsmiiklarsed och fastighetsmiiklarforetagets
skyldigheter

Fastighetsmdklarens allmdnna skyldigheter

1 § En fastighetsmiklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsméklarsed.

Fastighetsmédklaren ska ta tillvara bade sdljarens och koparens intresse. Inom
ramen for de krav som god fastighetsméklarsed stéller ska méklaren sérskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

13,4 och 6-21 §§ finns ytterligare bestimmelser om god fastighetsméklarsed.

Paragrafen innehéller grundldggande regler for hur fastighetsmaklaren ska
utfora sitt uppdrag och i dvrigt upptréda i sin yrkesroll. Den motsvarar
delvis 8 § i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt
5.1.

Forsta stycket

I stycket regleras till att borja med omsorgsplikten. Denna plikt kan variera
allt efter arten av det aktuella formedlingsuppdraget. Det forutsétts att
fastighetsmédklaren visar den omsorg och fullgér de plikter i dvrigt som
aktsamma fastighetsméklare i allménhet iakttar. Det innebér att fastighets-
méklaren ska fullgora det som foljer av lagen. Darutdver kommer de for-
pliktelser som det enskilda uppdraget kan innebéra fér méklaren — an-
tingen pa grund av en dverenskommelse med uppdragsgivaren eller pa
grund av sdrskilda forhédllanden som kan ligga i det enskilda uppdraget. I
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omsorgsplikten ligger vidare ett krav pa tillborlig skyndsamhet. Detta
omfattar vart och ett av de olika inslagen i formedlingsuppdraget, t.ex. for-
medling, rddgivning och kontraktsskrivning. Kravet pa skyndsamhet kan
naturligtvis paverkas av uppdragsavtalets innehall.

Utdver omsorgsplikten stélls krav pa att fastighetsméklaren i allt ska fol-
ja god fastighetsméklarsed. Att god fastighetsméklarsed ska foljas i allt”
innebdr att fastighetsméklaren inte bara &r skyldig att iaktta god fastighets-
méklarsed vid fullgérande av férmedlingsuppdraget utan dven i andra
sammanhang nér han eller hon upptréder i sin yrkesroll. Det géller nér fas-
tighetsméklaren marknadsfor sina tjanster, men &ven vid utférandet av oli-
ka slags uppdrag inom yrkesverksamheten. Kravet pa god fastighetsmak-
larsed géller vidare nér en fastighetsmiklare inom ramen for sin yrkes-
verksamhet utfor t.ex. ett skriv- eller virderingsuppdrag, &ven om uppdra-
get saknar samband med ett formedlingsuppdrag (se réttsfallet HFD 2018
ref. 57). En fastighetsméklare som agerar eller séljer en fastighet i sin
egenskap av privatperson eller annars utanfor sin yrkesroll omfattas dére-
mot inte av kravet pa att folja god fastighetsmaklarsed.

God fastighetsméklarsed ar en overgripande norm for hur fastighets-
méklare ska agera i sin yrkesroll. Vad som dr god fastighetsmiklarsed ut-
gar fran lagens bestimmelser. Innebdrden av denna handlingsnorm ut-
vecklas genom praxis fran Fastighetsméklarinspektionen och domstolar.
Aven avgéranden frdn branschnimnd kan ha betydelse i detta avseende.

Aven om skyldigheterna enligt detta stycke giller for fastighets-
méklarna, far de betydelse dven for fastighetsméklarforetagen. Foretagen
har ndmligen en skyldighet att verka for att fastighetsméklare som bedriver
verksamhet i foretaget foljer lagens bestimmelser om god fastighetsmak-
larsed (se 2 § forsta stycket). Vissa regler som utgor god fastighetsméklar-
sed for fastighetsméklarna utgér dessutom motsvarande skyldigheter for
fastighetsméklarforetagen (6, 9 och 11 §%).

Andra stycket

Av forsta meningen 1 stycket framgér att fastighetsméklaren ska ta tillvara
bade siljarens och kdparens intresse. Med detta avses att fastighetsmék-
laren ska vara en opartisk mellanman. I detta krav ligger att fastighets-
maklaren i atskilliga avseenden bor tillgodose bade uppdragsgivarens och
dennes motparts intressen. Det dr av avgorande betydelse att bada parterna
kan lita pa att fastighetsméklaren lamnar dem réd och fullstindiga och
korrekta upplysningar. Méklaren maste besvara fragor i sak fran parterna
sanningsenligt.

Enligt andra meningen ska fastighetsméklaren inom ramen for de krav
som foljer av god fastighetsméklarsed ocksa sérskilt beakta uppdrags-
givarens ekonomiska intressen. Det forvintas inte av fastighetsméklaren
att han eller hon iakttar strikt neutralitet nédr det géller t.ex. formedlings-
objektets pris. I skyldigheten att ta hiansyn till uppdragsgivarens ekonomi-
ska intressen ligger forst och framst att ge rad om prissdttning och betal-
ningsvillkor, sésom hur och nir kopeskillingen ska betalas. Om en presum-
tiv kopare ar beroende av att beviljas eller fa 6verta lan for att kunna betala
kopeskillingen, dr méklaren i princip skyldig att verka for att kopets giltig-
het villkoras av att 1&n beviljas eller 6vertas (jfr réttsfallen NJA 1997 s.
127 I och II). Bestdimmelsen innebér dven att en miklare, som kénner till



att en presumtiv kopare inte har sdidan ekonomi att han eller hon kan for-
viantas genomfora kopet, ska upplysa om detta.

Skyldigheten att sdrskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen
giéller under hela formedlingsuppdraget, alltsa redan innan det finns en
motpart. Exempelvis ska miklaren ge uppdragsgivaren rdd om hur objek-
tet ska marknadsforas och huruvida det ska vara en budgivning.

Miklarens beaktande av uppdragsgivarens ekonomiska intressen ska
ske inom ramen for god fastighetsmiklarsed. Miaklaren &r skyldig att upp-
fylla sina skyldigheter mot koparen dven om det begrénsar det ekonomiska
utfallet for uppdragsgivaren. Méklaren kan t.ex. vara tvungen att upplysa
om négot forhdllande som ror fastighetens skick, d&ven om det riskerar att
ekonomiskt drabba uppdragsgivaren (jfr 12 § tredje stycket). Méklaren
maste ocksé upplysa bada parter om vilka villkor, t.ex. friskrivnings- och
besiktningsklausuler, som kan tas in i dverlételseavtalet, hur villkoren kan
utformas och vilka foljder olika villkor kan fa for var och en av parterna
(Gfr 20 §).

Den ndrmare gransdragningen mellan a ena sidan de krav som uppdrags-
givarens ekonomiska intressen stéller och a andra sidan de krav som god
fastighetsméklarsed stéller med avseende pa den andra partens intresse ar
en friga for rittstillimpningen. Genom att ordet beakta anvinds markeras
att tillvaratagandet av uppdragsgivarens ekonomiska intressen inte far
strida mot den grundlidggande skyldigheten att ta tillvara bada parters
intresse.

Tredje stycket

I stycket upplyses om att det i 3, 4 och 6-21 §§ finns ytterligare lagbe-
stimmelser om god fastighetsmiklarsed. Som anges i kommentaren till
forsta stycket dr god fastighetsméklarsed en vergripande handlingsnorm
som utgér fran lagens bestimmelser.

Fastighetsmdklarforetagets allmdnna skyldigheter

2 § Ett fastighetsméklarforetag ska verka for att fastighetsméaklare som bedriver
verksamhet i méklarforetaget foljer 1, 3, 4 och 6-21 §§.
Fastighetsméaklarforetaget far inte vara part i uppdragsavtal om formedling av
fastigheter.
16,9 och 11 §§ finns ytterligare bestimmelser om fastighetsméklarforetagets
skyldigheter.

Paragrafen innehaller grundldggande regler om fastighetsmaklarforetagets
skyldigheter. Den saknar motsvarighet i 2011 ars fastighetsméklarlag.
Overvigandena finns i avsnitt 9.1.

Forsta stycket

I stycket anges att ett fastighetsméklarforetag ska verka for att de fastig-
hetsmiklare som bedriver verksamhet i foretaget uppfyller sina skyldighe-
ter enligt 1, 3,4 och 6-21 §§. Det innebér att fastighetsméaklarforetaget har
ett dvergripande ansvar for att fastighetsmiklarna som bedriver verksam-
het i foretaget foljer god fastighetsméklarsed.

Bestdmmelsen i stycket innebér for det forsta att fastighetsméklarfore-
taget ska bedriva sin verksamhet pé ett sddant sitt att fastighetsmiklarna
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som &r verksamma i foretaget faktiskt kan folja god fastighetsméklarsed.
Detta betyder att méklarforetaget maste ha rutiner och riktlinjer som un-
derlattar for méklarna att folja god fastighetsméaklarsed. Sddana rutiner och
riktlinjer kan exempelvis avse information och rdd om hur uppdrags-,
depositions- och overlatelseavtal kan utformas. Det kan dven handla om
hur fastighetsméklaren iakttar de férbud som lagen stéller upp och kon-
trollerar forfoganderétts- och inskrivningsférhallanden. Rutiner och rikt-
linjer kan vidare avse hur objektsbeskrivningar utformas och tillhanda-
halls, och hur fastighetsmiklaren tillgodoser upplysnings- och radgiv-
ningsskyldigheten i olika avseenden. Rutiner och riktlinjer krévs &ven nér
det géller praktiska frdgor om journal och budgivningslista och bevarande
av handlingar.

Maklarforetaget ska dven se till att méklarna har tillgang till de verktyg
som behdvs for att de ska kunna fullgéra sina férmedlingsuppdrag. Det
kan handla om att férse méklarna med dndamalsenliga datasystem och av-
talsmallar. Miaklarforetaget ska ocksa se till att méiklarna i foretaget ar in-
forstddda med foretagets rutiner och med hur datasystemen ska anvéndas,
t.ex. genom att anordna interna utbildningar. I skyldigheten att verka for
att maklarna uppfyller sina skyldigheter ligger ocksa att maklarforetaget
inte far forsvara for en anstélld fastighetsméiklare som ska avsluta sin an-
stillning att fullfolja sina pagéende férmedlingsuppdrag.

For det andra innebér bestimmelsen att det krdvs att foretagen i viss
utstrackning aktivt medverkar och bidrar till att fastighetsméklarna upp-
fyller sina skyldigheter i enskilda fall enligt bestimmelserna om god
fastighetsméaklarsed. Om méklarforetaget far kinnedom om att en méiklare
i foretaget har asidosatt sina skyldigheter, har foretaget en skyldighet att
ingripa mot méklaren och verka for att dsidoséttandet inte upprepas.

Bedomningen av om ett fastighetsméaklarforetag har uppfyllt sin skyl-
dighet att verka for att en fastighetsméklare foljt god fastighetsméklarsed
ar skild fran den bedomning som gors av om fastighetsméklaren har foljt
god fastighetsmiklarsed. Bedomningen gors utifrdn en annan handlings-
norm dn den som géller for méklarna. I frdga om den enskilda fas-
tighetsméklaren ska det provas om han eller hon har iakttagit god fastig-
hetsméklarsed. For fastighetsméklarforetaget dr det fraga om att prova om
foretaget har verkat for att fastighetsmiklaren har f6ljt reglerna om god
fastighetsmiklarsed.

Om ett fastighetsmiklarforetag i tillricklig utstrickning har verkat for
att fastighetsméklarna uppfyller sina skyldigheter men en fastighets-
méklare i foretaget i nadgot avseende handlar i strid mot god fastighets-
méklarsed, ska disciplinpafoljd meddelas mot den enskilda fastighets-
maéklaren och inte mot foretaget. Det krivs alltsé inte, for att en disciplin-
pafoljd ska kunna meddelas mot en fastighetsméklare i foretaget, att sjdlva
foretaget blir foremal for ndgon atgérd.

I sadana fall dir en fastighetsméklare har asidosatt sina skyldigheter
enligt lagen, kan méaklarforetaget dock hallas ansvarigt vid sidan av mak-
laren om t.ex. méklarforetaget har haft kinnedom om maéklarens &sido-
sattande av lagen och underlétit att forsoka komma till ratta med detta. I
ett sadant fall kan det bli aktuellt med dtgdrder bade mot méklaren for att
han eller hon inte har iakttagit god fastighetsméklarsed och mot fastighets-
maklarforetaget for att det inte har verkat for att fastighetsméklaren foljer
god fastighetsméklarsed.



Det kan ocksd forekomma situationer dér det bara blir aktuellt med
disciplinansvar for fastighetsméaklarforetaget. Sa kan t.ex. vara fallet om
foretagets avtalsmallar innehaller avtalsvillkor som strider mot lagen eller
om maéklarforetaget tillhandahéller undermaliga system som inte ger mak-
larna mojlighet att uppfylla lagens krav pa dokumentation av uppdraget.
Maiklarforetaget kan da inte anses ha gett méklarna forutséttningar att
utfora sina uppdrag. I sadant fall sker ett ingripande i forsta hand mot
miklarforetaget och inte mot de enskilda méklarna.

Aven nir det giller vilken disciplinpafdljd som ett asidosittande av
lagen ska leda till, ska bedomningen ske separat for fastighetsméaklaren
respektive foretaget (se 4 kap. 4 § och kommentaren till den paragrafen).

Regeln om att ett fastighetsméaklarforetag ska verka for att fastighets-
miklarna uppfyller dessa skyldigheter géller alla typer av fastighetsméak-
larforetag. Detta ansvar dr i princip detsamma oberoende av fastighets-
méklarforetagets storlek och antalet anstdllda. Det kan dock krivas av ett
storre foretag att sérskilda atgérder vidtas for att sédkerstélla att foretaget
har 6verblick 6ver verksamheten och att varje fastighetsméklare — i samma
utstrackning som i ett mindre foretag — far stod utifrén hans eller hennes
erfarenhet och forutsittningar. Ansvaret kan skilja sig at mellan foretag
som &r registrerade i olika registreringskategorier eller har olika verksam-
hetsinriktning.

Varje méklarforetag ansvarar sjélvstandigt for att fullgdra skyldigheter-
na enligt bestimmelsen. Ett foretag ansvarar alltsa inte for den verksamhet
som bedrivs i ett annat miklarféretag och inte heller for méklarna i det
foretaget. Om ett méklarforetag till exempel har tillhandahallit ett brist-
falligt datasystem eller felaktiga avtalsmallar till ett annat méklarforetags
maklare, kan det senare méklarforetaget normalt inte undgé ansvar genom
att hdnvisa till att det har fatt datasystemet eller avtalsmallarna fran ett
annat foretag.

Bestaimmelsen handlar om fastighetsméaklarforetagens ansvar for fastig-
hetsméklarnas verksamhet enligt denna lag. Bestimmelser om méklarfore-
tagens ansvar pé penningtvattsomradet finns i lagen (2017:630) om &tgér-
der mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

Andra stycket

Enligt stycket far fastighetsmaklarforetag inte vara part i uppdragsavtal om
formedling av fastigheter. Detta hdnger samman med att det ar fastig-
hetsméklaren som har ansvaret for utférandet av formedlingsuppdraget.
Av bestimmelsen framgar sédledes motsatsvis att det endast &r fastighets-
méklarna som kan ingé uppdragsavtal om formedling enligt lagen (se dven
1 kap. 2 § forsta stycket 1-3). Om ett fastighetsméklarforetag kontaktas av
nagon for ett uppdrag, far foretaget anvisa honom eller henne till en av
sina fastighetsméklare. Férmedlingsuppdraget géller dd mellan uppdrags-
givaren och den fastighetsmdklare som atar sig uppdraget (se dven 4 §).

Tredje stycket

I stycket upplyses om att ytterligare bestimmelser om skyldigheter for
fastighetsméklarforetag finns i 6, 9 och 11 §§. Dessa paragrafer innehaller
forbud mot handel med fastigheter, mot fortroenderubbande verksamhet
och mot att upptrdda som ombud.
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Avtalet med uppdragsgivaren

3 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av parterna. Fas-
tighetsméklaren far inte &beropa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i upp-
dragsavtalet eller pa annat sétt har avtalats skriftligen. Detta géller dock inte 6ve-
renskommelser om &ndring av fastighetens pris och andra villkor for 6verlatelsen
eller upplatelsen.

Om uppdraget dr forenat med ensamritt, far tiden for ensamritten bestimmas
till hogst tre manader at gangen. En Overenskommelse om forldngning av
ensamrétten far traffas tidigast en manad innan ensamritten ska upphora att gélla.

Om fastighetsmiklaren har frantritt uppdragsavtalet muntligen, ska méklaren
snarast skriftligen underrétta uppdragsgivaren om frantridandet. Om uppdrags-
givaren har frantritt avtalet, ska méklaren snarast skriftligen bekrdfta fran-
trddandet.

Paragrafen innehaller bestimmelser om uppdragsavtalet mellan fastighets-
maklaren och hans eller hennes uppdragsgivare. Paragrafen motsvarar 9 §
12011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1.

Foérsta stycket reglerar hur uppdragsavtal ska ingds. Forarbetena till
motsvarande bestaimmelser i dldre lagar finns i prop. 1994/95:14 s. 74 och
75 och 2010/11:15 s. 50.

I andra stycket finns regler om ensamritt till uppdraget. Forarbetena till
motsvarande bestimmelser i dldre lagar finns i prop. 1983/84:16 s. 47,
1994/95:14 5. 75 och 2010/11:15 s. 50.

I tredje stycket finns regler som géller for méklaren i samband med att
uppdragsavtalet frantrdds. Forarbetena till motsvarande bestimmelser i
2011 é&rs lag finns i prop. 2010/11:15 s. 50. En skillnad i férhallande till
hittillsvarande reglering &r att bestimmelsen anger vad som géller om fas-
tighetsméklaren har frantrdtt” uppdragsavtalet. Det uttrycket anvinds
vanligen nir det ar frdga om ett uppdragsavtal som &r begrinsat i tiden.
Nagon skillnad i sak &r inte avsedd.

I 5§ finns en regel om att uppdragsavtal kan undertecknas med en
elektronisk underskrift.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

4 § Om fastighetsméklaren har tagit emot en handpenning, ska han eller hon
snarast Overldmna den till séljaren. Detta giller dock inte om nagot annat har
overenskommits i ett depositionsavtal.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om for ndgon annans riakning
ska héllas skilda fran egna tillgangar.

Ett depositionsavtal ska uppréttas skriftligen och skrivas under av parterna.

I paragrafen regleras fragor om fastighetsméklarens mottagande av pengar
och andra tillgangar och om uppréttande av depositionsavtal. Paragrafen
motsvarar 10 § i 2011 4rs fastighetsméklarlag. Overvigandena finns i av-
snitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestimmelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 37, 1994/95:14 5. 75 och 76 och 2010/11:15 5. 51.

I 5§ finns en regel om att depositionsavtal kan undertecknas med en
elektronisk underskrift.



Elektronisk underskrift av uppdragsavtal och depositionsavtal

5§ Uppdragsavtalet och depositionsavtalet far undertecknas med en sddan
avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk iden-
tifiering och betrodda tjdnster for elektroniska transaktioner pa den inre marknaden
och om upphévande av direktiv 1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om mdjligheten att underteckna
uppdragsavtal och depositionsavtal elektroniskt. Den saknar motsvarighet
2011 ars fastighetsméklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 9.2.

Av paragrafen framgér att uppdragsavtal och depositionsavtal far under-
tecknas elektroniskt. Undertecknande maste da ske med en avancerad
elektronisk underskrift enligt EU-forordningen om elektronisk identifie-
ring. Det stélls hoga krav pd avancerade elektroniska underskrifter i fraga
om sdkerhet och kryptering. De e-legitimationer som hittills anvénts i
Sverige anses uppfylla kraven pé en avancerad elektronisk underskrift (jfr
prop. 2015/16:125 s. 209).

Paragrafens hénvisning till EU-férordningen ar statisk och avser férord-
ningen i dess ursprungliga lydelse. Framtida &ndringar omfattas darfor inte
automatiskt.

Férbud mot kop i anslutning till férmedlingsuppdraget

6 § En fastighetsmaiklare far inte kdpa en fastighet i anslutning till ett uppdrag att
formedla den. Om fastighetsméklaren bedriver verksamhet i ett fastighetsméklar-
foretag, far inte heller méklarforetaget kopa fastigheten i anslutning till formed-
lingsuppdraget.

Paragrafen innehéller ett forbud for fastighetsméiklare och fastighets-
miklarforetag att trdda in som kdpare i anslutning till ett formedlings-
uppdrag. Paragrafen motsvarar delvis 11 § 12011 ars fastighetsméklarlag.
Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

Det framgar av forsta meningen i paragrafen att en fastighetsmiklare
inte sjilv far kdpa en fastighet i anslutning till ett uppdrag som méklaren
har att formedla fastigheten. Bestimmelsen innebér for det forsta ett for-
bud for méklaren att kdpa en fastighet som han eller hon har i uppdrag att
formedla. Forbudet ar ovillkorligt. Om en fastighetsméklare innan han el-
ler hon atar sig formedlingsuppdraget inser att fastigheten &r av intresse att
kopa for egen rikning, maste méklaren avsta fran formedlingsuppdraget.
Ett sddant avstaende bor ske omedelbart och med uppgivande av skilen
for det. Fastighetsméklaren bor i den situationen inte ldmna nagra rad eller
synpunkter med avseende pa fastigheten och inte heller diskutera nagra
tdnkbara villkor for en dverlatelse. Han eller hon &r sedan uppdraget av-
bdjts oforhindrad att sjélv kopa fastigheten.

Forbudet giller &ven kop av fastigheter som méaklaren har haft i uppdrag
att formedla, men dér uppdraget har upphort. Miaklaren kan alltsé inte av-
trida fran uppdraget for att kopa fastigheten. Forbudet géller dock endast
i anslutning till formedlingsuppdraget. Detta innebédr att forbudet bara
giller en viss tid efter att formedlingsuppdraget har upphort. Nar den tiden
har forflutit, kan fastighetsméklaren kopa fastigheten. Bestimmelsen tar
inte sikte pd den situationen att fastigheten 6verlats till ndgon annan som
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bjuder ut den till forséljning. D& ar fastighetsméaklaren alltsd oférhindrad
att kopa fastigheten.

Forbudet giller dven for fastighetsméklarforetag, vilket framgar av den
andra meningen i paragrafen. Det innebaér att ett fastighetsméklarforetag,
som fastighetsméklaren bedriver verksamhet i, inte heller far kdpa fastig-
heten i anslutning till formedlingsuppdraget.

Férbud mot viss formedling

7 § En fastighetsmiklare far inte formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin sldkting i rétt upp- eller nedstigande led,

3. nagon som méiklaren &r besvagrad med i rétt upp- eller nedstigande led eller
pa sadant sétt att den ena &r gift med den andras syskon, eller

4. ndgon annan nérstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Fastighetsmaklaren fér inte heller formedla en fastighet till eller fran en annan
fastighetsméklare som bedriver verksamhet i samma fastighetsméklarforetag eller
i ett fastighetsméklarforetag som har en nira anknytning till det forstndmnda
fastighetsmiklarforetaget.

Om négon som fastighetsméaklaren enligt forsta eller andra stycket dr forbjuden
att formedla till forvérvar en fastighet som fastighetsméklaren fore forvirvet har
haft i uppdrag att formedla, ska méklaren genast anmaila forvarvet till Fastighets-
maklarinspektionen.

Paragrafen innehéller forbud for fastighetsméklare att formedla en fastig-
het i vissa fall. Den innehéller ocksé en regel om anmilningsskyldighet
vid vissa forvarv. Paragrafen motsvarar delvis 12 § i 2011 ars fastighets-
miklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

I forsta stycket anges att en fastighetsméklare inte far formedla en fas-
tighet till eller fran personer som &r nirstadende till miklaren. Vilka som &r
nirstdende anges i en punktlista. Forarbetena till motsvarande bestim-
melse i dldre lagar finns i prop. 1994/95:14 s. 77-79 och 2010/11:15 s. 52.

Enligt andra stycket far en fastighetsméklare inte heller formedla en fas-
tighet till eller fran en annan fastighetsméklare om méklarna bedriver verk-
samhet i samma fastighetsméklarforetag. Det behover inte vara sa att var
och en av fastighetsmiaklarna bedriver all sin verksamhet i samma foretag.
Det racker att var och en av dem bedriver nadgon del av sin verksamhet i
samma foretag. Den 4r vanligt att tva fastighetsméklare &r anstillda och
verksamma i samma foretag. Det dr dock inte en forutséttning att de &r
anstdllda i foretaget. De kan t.ex. bedriva verksamheten i foretaget enligt
en dverenskommelse med foretaget.

Av stycket framgér det dven att en fastighetsméklare som bedriver verk-
samhet i ett fastighetsméklarforetag inte far formedla en fastighet till eller
fran en annan fastighetsméklare som bedriver verksamhet i ett annat fastig-
hetsméaklarforetag, om det foretaget har en ndra anknytning till det fastig-
hetsméklarforetag som den formedlande fastighetsméklaren bedriver
verksambhet i.

Bestdmmelsen omfattar inte alla andra foretags fastighetsméaklare. Det
krévs att det finns en ndra anknytning mellan foretagen.

En néra anknytning kan t.ex. foreligga om de berdrda foretagen bedriver
verksamhet under samma varumairke. Det méste dock &ven i dessa fall go-
ras en beddmning av om det finns en tillrdckligt ndra anknytning mellan
foretagen. Om tva fastighetsmaklarforetag bedriver verksamhet i olika de-



lar av landet och inte har ndgon sirskild ekonomisk intressegemenskap,
kan det finnas utrymme att bedéma att anknytningen inte dr sa nédra att
bestdmmelsen blir tillimplig.

Det kan dven finnas andra situationer dér tva foretag far anses ha en néra
anknytning. Det kan handla om att foretagen har samma &gare eller pa
nagot annat sétt har en intressegemenskap.

Av tredje stycket framgér att en fastighetsmaklare genast ska anmila ett
forvarv till Fastighetsméklarinspektionen, om négon som avses i forsta
eller andra stycket forvirvar en fastighet som fastighetsméklaren fore
forvérvet har haft i uppdrag att formedla. Det krivs for att anmélnings-
skyldighet ska foreligga att fastighetsmiklaren och uppdragsgivaren har
haft ett uppdragsavtal. Bestimmelsen tar sikte pd den situationen att fastig-
hetsméklaren avslutar ett uppdrag av det skélet att ndgon som avses i forsta
eller andra stycket avser att forvirva fastigheten. Anmélningsskyldigheten
géller darfor under en relativt begrinsad tidsrymd. Att anmélan ska ske
genast innebdr att fastighetsmiklaren bara kan vénta ett par arbetsdagar
med att gora en anmélan.

Férbud mot handel med fastigheter
8 § En fastighetsmiklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Paragrafen innehaller ett forbud for fastighetsmiklare att handla med
fastigheter. Den motsvarar 13 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestimmelse i dldre lagar finns i prop.
1994/95:14 s. 79 och 80 och 2010/11:15 s. 52.

Férbud mot fortroenderubbande verksamhet

9 § En fastighetsméklare far inte d4gna sig &t verksamhet som &r dgnad att rubba
fortroendet for honom eller henne som méklare. Ett fastighetsméklarforetag far
inte dgna sig at verksamhet som dr dgnad att rubba fortroendet for de fastighets-
miklare som bedriver verksamhet i méklarforetaget.

Enbart det forhéllandet att fastighetsmaklaren eller fastighetsméklarforetaget far
erséttning for en annan verksamhet dn formedling av fastigheter ska inte anses rub-
ba fortroendet for méklaren respektive de méklare som bedriver verksamhet i mak-
larforetaget, under forutsittning att erséttningen ar endast obetydlig.

Fastighetsméklaren ska tydligt upplysa tilltdnkta séljare och kopare om verk-
samheten och om den erséttning som maéklaren eller fastighetsméklarforetaget far
for den. Upplysningen ska lamnas till uppdragsgivaren innan uppdragsavtalet in-
gés och 1 6vrigt snarast.

Paragrafen innehéller ett forbud mot att bedriva fortroenderubbande verk-
samhet. Den motsvarar delvis 14 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Over-
végandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

Forsta stycket

1 forsta meningen finns ett forbud for fastighetsmaiklare att bedriva verk-
samhet som &r dgnad att rubba fortroendet for honom eller henne som
méklare. Det innebdr att en fastighetsmiklare inte i samband med sin for-
medlingsverksamhet far bedriva ndgon annan verksamhet som kan ge an-
ledning till misstanke om att han eller hon skulle kunna péaverkas av ovid-
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kommande hénsyn till nackdel for en kopare eller séljare vid fullgérande
av formedlingsuppdraget. Ett typfall dr att fastighetsméklaren har forsatt
sig i en situation dér han eller hon har att tillgodose dven andra intressen
an uppdragsgivarens och dennes motparts. Det kan t.ex. rora sig om att
maéklaren dr agent for en husfabrikant och att méklaren i samband med
formedling av Gverlételse av en obebyggd tomt har ett ekonomiskt intresse
av att forma kdparen att kopa en byggnad till tomten fran husfabrikanten.
P& motsvarande sétt kan fortroendet rubbas om maéklaren har uppdrag av
en bank eller ett forsékringsforetag att mot erséttning formedla lan res-
pektive forsikringar. En verksamhet som inte har samband med férmed-
lingsuppdraget torde som utgangspunkt inte anses utgora fortroenderub-
bande verksamhet. Ett exempel pa sddan verksamhet dr om en fastighets-
maklare vid sidan av sin formedlingsverksamhet undervisar i négot fas-
tighetsmaklarrelaterat &mne vid ett universitet eller en hogskola.

Det &r inte ett krav att fastighetsméklaren mottar ekonomisk ersittning
for att verksamheten ska bedémas vara dgnad att vara fortroenderubbande.
Erséttningsfragan dr dock en betydelsefull omstandighet. Hur villkoren for
sadan erséttning ar utformade kan naturligtvis ocksa ha betydelse for om
verksamheten i fraga &r dgnad att rubba fortroendet. For viss sidoverk-
samhet saknar ersattningsfragan daremot betydelse. Det géller i sddana fall
da verksamheten inte kan sigas vara dgnad att rubba fortroendet for
fastighetsmiklaren, oavsett vilken erséttning som utgar. Sa kan vara fallet
i det ovan angivna exemplet att fastighetsméklaren har ett undervisnings-
uppdrag.

Det behdver inte vara fraga om sidoverksamhet for att fastighetsmékla-
rens agerande ska sta i strid med forbudet. Att méklaren formedlar lagen-
heter i den bostadsrattsférening som méklaren dr medlem i ar t.ex. for-
troenderubbande (jfr rittsfallet RA 2008 ref. 63).

I andra meningen finns ett forbud for fastighetsméklarforetag att bedriva
verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for de fastighetsméklare
som bedriver verksamhet i foretaget. Liksom for fastighetsméklare ar ut-
gangspunkten att ett fastighetsmiklarforetag inte far forena sin verksamhet
med négon annan verksamhet som kan ge anledning till misstanke om att
de fastighetsméklare som &r verksamma i foretaget skulle kunna paverkas
av ovidkommande hinsyn till nackdel for kopare eller siljare. P4 motsva-
rande sitt som for fastighetsméklare dr det av betydelse om fastighets-
maklarforetaget tar emot ersittning.

Liksom vid beddmningen for fastighetsméklaren ar det typiskt sett for-
troenderubbande om fastighetsmiklarforetaget har forsatt sig i en situation
dir fastighetsmdklarna som dr verksamma i foretaget har att tillgodose
dven andra intressen dn uppdragsgivarens och dennes motparts. P4 mot-
svarande sétt som for fastighetsmiklare kan som exempel anges att fastig-
hetsméklarforetaget dr verksamt som agent for en husfabrikant. Om ett
fastighetsmiklarforetag har ett samarbete med t.ex. ett kreditinstitut eller
ett forsiakringsforetag, betyder det ddremot inte i sig att det ar fraga om en
verksamhet som é&r fortroenderubbande. Séddana samarbetsformer torde
inte vara ovanliga. I 10 § finns en sérskild upplysningsskyldighet om sé-
dana samarbeten.

Ett fastighetsméklarforetag fér inte sjilvt bedriva formedling. Forbudet
mot fortroenderubbande verksamhet tar darfor sikte pa ren sidoverksamhet



och inte omsténdigheter kring formedlingsuppdraget i sig (jfr ovan an-
géende rittsfallet RA 2008 ref. 63).

Andra stycket

I stycket anges att enbart det forhallandet att fastighetsméklaren eller
fastighetsméaklarforetaget far ersattning for annan verksamhet &n formed-
ling av fastigheter inte ska anses rubba fortroendet for méklaren respektive
de miklare som bedriver verksamhet i foretaget, under forutsittning att
ersittningen dr endast obetydlig. Bestimmelsen aktualiseras vid bedom-
ningen av om en verksamhet dr dgnad att rubba fortroendet for en fastig-
hetsmiklare. Bestimmelsen preciserar hur erséttningens storlek ska beak-
tas vid en provning av om en sidoverksamhet ska anses dgnad att vara for-
troenderubbande. Bestimmelsen aktualiseras dock bara om det ar relevant
att géra en beddmning av ersdttningens storlek. Som framgér av kommen-
taren till forsta stycket kan det i vissa fall sakna betydelse vilken storlek
ersittningen har. Bortsett frdn sddana undantagsfall ar det av betydelse vid
bedomningen av om en verksamhet dr dgnad att rubba fortroende for en
fastighetsméklare om erséttning tas emot, hur villkoren for sddan ersitt-
ning ser ut och hur stor erséttningen ar. Innebdrden av forevarande be-
stimmelse dr att enbart det forhallandet att det utgér ersittning inte medfor
att verksamheten ska anses fortroenderubbande, sa lange som ersittningen
ar obetydlig. Om en sédan ersittning ddremot &r sé stor att den inte kan
anses obetydlig, dr det fraga om fortroenderubbande verksamhet.

Vad som dr obetydlig erséttning bor bedomas i absoluta tal i det enskilda
fallet. Det saknar i princip betydelse vilken proportion ersittningen har i
forhéllande till miklarens provision eller till priset pa fastigheten. Inte
heller sidoverksamhetens totala omséttning dr avgorande for om ersétt-
ningen &r obetydlig eller inte. Det dr inte mdjligt att ange en exakt grins
for nér erséttningen ir s hog att den dr mer &n obetydlig. Avsikten ir att
miklaren ska kunna ta emot erséttningen i den utstrdckning som denna inte
typiskt sett ger méklaren ett motiv att ta ovidkommande hiansyn i samband
med uppdraget. En ersittning till méklaren som Gverstiger nidgra tusen
kronor kan knappast anses obetydlig. Det spelar ingen roll i vilken form
ersittningen ldmnas. Inte bara kontant betalning utan dven rabatter och
andra féormanliga villkor rdknas som ersdttning i bestimmelsens mening.
Andra exempel dr marknadsforingsstod, sdsom att méklaren far marknads-
fora sina formedlingsobjekt pa en banks bekostnad, och bonusresor.

Vid bedémningen av om en ersittning till ett méklarforetag &r att betrak-
ta som obetydlig far erséttningen som betalas till maklarforetaget séttas i
relation till antalet méaklare i foretaget. Detta innebér i praktiken att grén-
sen for vad som &r obetydlig ersittning ofta torde kunna ligga hogre i fraga
om ett foretag med ménga méklare &n ett foretag med fa méklare.

Paragrafen stéller stora krav pa att den enskilda méaklaren och det enskil-
da foretaget har kunskap om vilka ersittningar som betalas. En méklare
som utfor uppgifter vid sidan av formedlingsuppdragen ska alltsa i princip
inte med framgéng kunna hévda att han eller hon saknade kédnnedom om
att ersittningen for detta arbete betalades till méklarforetaget och vice ver-
sa.

Aven om miklaren eller miklarforetaget inte far nigon ersittning i ut-
byte mot uppgifter som méklaren eller foretaget utfor eller endast far en
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obetydlig sddan, kan sidoverksamheten &ndé komma i konflikt med det
generella forbudet mot fortroenderubbande sidoverksamhet i forsta styc-
ket.

Tredje stycket

Férsta meningen 1 stycket innehdller ett krav pa att fastighetsméklaren
tydligt ska upplysa tilltdnkta séljare och kdpare (inklusive den som ska bli
uppdragsgivare) om verksamheten och om den ersittning som méklaren
eller fastighetsméklarforetaget far for den.

Upplysningarna ska ldmnas till tilltdnkta kopare och sdljare. Med till-
tankt kOopare avses en person som dvervéger att ldgga ett bud pa objektet.

I kravet pa upplysning om verksamheten ligger att méklaren ska infor-
mera om vem som dr méklarens eller méklarforetagets samarbetspartner
eller uppdragsgivare. Det kan t.ex. vara en bank, ett forsékringsbolag eller
ett byggforetag som méklaren eller méklarforetaget har traffat avtal med,
men det kan ocksa vara det foretag som miklaren &r anstilld eller deldgare
i. Méklaren ska ocksé upplysa om vilken erséttning han eller hon, eller
miklarforetaget, far. Detta omfattar inte bara fast ersittning, utan tar ocksa
sikte pé erséttning som méklaren kan komma att fa fran sidoverksamheten
i samband med ett enskilt formedlingsuppdrag. Méiklaren ska redovisa si
mycket i forhallande till parterna att de kan beddma maklarens ekonomi-
ska motiv att bedriva sidoverksamheten.

Enligt andra meningen ska upplysningen om sidoverksamheten lamnas
till uppdragsgivaren innan uppdragsavtalet ingds och i 6vrigt snarast. For-
arbetena till motsvarande bestdmmelse i 2011 érs lag finns i prop.
2010/11:15 s. 54.

Ansvaret for att informera kopare och siljare ligger pa fastighetsmakla-
ren. For att han eller hon ska kunna fullgéra sin skyldighet forutsitts det
att fastighetsméklarforetaget informerar sina fastighetsméklare om sédana
ersittningar som foretaget tar emot.

10 § Om ett kreditinstitut eller ett forsdkringsforetag har ett kvalificerat innehav i
det fastighetsméklarforetag som fastighetsmiklaren bedriver verksamhet i, ska
fastighetsméklaren upplysa tilltinkta séljare och kdpare om detta pa det sétt som
anges 1 9 § tredje stycket.

Paragrafen behandlar fastighetsmiklarens skyldighet att informera om att
ett kreditinstitut eller forsdkringsforetag har ett kvalificerat innehav i
fastighetsmiklarforetaget. Den saknar motsvarighet 1 2011 &rs fastighets-
miklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 9.2.

I paragrafen finns en regel om informationsplikt i vissa fall nar ett kredit-
institut eller ett forsdkringsforetag har dgande i ett fastighetsméklarforetag.
Om kreditinstitutet eller forsdkringsforetaget har ett kvalificerat innehav i
det foretag som méklaren bedriver verksamhet i, framgar av paragrafen att
en fastighetsméklare sérskilt ska informera tilltinkta séljare och kopare om
detta. Informationen ska l&émnas pé det sitt som anges i 9 § tredje stycket
(se kommentaren till bestimmelsen i den paragrafen).



Férbud mot att upptrida som ombud

11 § En fastighetsmiklare eller ett fastighetsméklarforetag far inte som ombud
foretrdda sdljare gentemot kopare eller kdpare gentemot séljare. Méklaren far dock
ata sig begriansade uppgifter.

Paragrafen innehaller ett forbud for fastighetsmiklare och fastighetsmék-
larforetag att foretrdda nadgon av parterna som ombud i forhallande till den
andra parten. Den motsvarar delvis 15 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag.
Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

Forbudet géller ombudsuppdrag dér méklaren eller méaklarforetaget far
fria hénder av den ena parten att féretrida denna mot den andra parten.

Som framgér av paragrafen &r det dock tillatet for en fastighetsmiklare
att ata sig begriansade uppgifter. Detta undantag géller inte for fastighets-
miklarforetag. Forarbetena till motsvarande bestimmelse i édldre lagar
finns i prop. 1994/95:14 s. 80 och 2010/11:15 s. 55.

Paragrafen géller dven for en advokat eller ett advokatbolag som upp-
fyller kriterierna pa att vara fastighetsméklare respektive fastighetsmak-
larforetag.

Rddgivnings- och upplysningsskyldighet

12 § Fastighetsmiklaren ska, i den utstrackning som god fastighetsméklarsed kré-
ver det, ge tilltdnkta kdpare och séljare de rad och upplysningar som de kan behdva
om fastigheten och andra forhéllanden som har samband med 6verlatelsen. Mék-
laren ska i forvdg upplysa tilltdnkta kopare om hur sdljaren avser att genomfora
forséljningen.

Fastighetsmédklaren ska verka for att sdljaren fore Overlatelsen ldmnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en kopare. Méaklaren
ska skriftligen upplysa en kopare om det ansvar som kdparen har for att undersoka
fastigheten och ska verka for att han eller hon fore kopet gor eller later gora en
séddan undersokning.

Om miklaren har iakttagit eller annars kénner till eller med hénsyn till
omstandigheterna har sirskild anledning att misstdnka ndgot om fastighetens skick
som kan antas ha betydelse for en kopare, ska méaklaren sérskilt upplysa honom
eller henne om detta.

Paragrafen innehaller bestimmelser om fastighetsméklarens allménna
radgivnings- och upplysningsskyldighet mot kdpare och séljare. Den mot-
svarar 16 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt
5.1

Forarbetena till motsvarande bestimmelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 37, 38, 56, 57 och 66, 1994/95:14 s. 79 och 80 och
2010/11:15 s. 55-57.

Kontroll av forfoganderitts- och inskrivningsforhallanden

13 § Fastighetsméklaren ska kontrollera vem som har ritt att forfoga Over
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den.
Maiklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del i en eller flera gemensam-
hetsanldggningar.

Om det &r frdga om en bostadsrétt, ska méklaren i stillet for det som foreskrivs
i forsta stycket kontrollera vem som har rétt att forfoga over bostadsritten och om
den é&r pantsatt.
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Paragrafen reglerar fastighetsméklarens skyldighet att kontrollera vem
som har ritt att forfoga over fastigheten och vissa andra for dverléatelsen
centrala forhédllanden. Den motsvarar 17 § 1 2011 ars fastighetsmaklarlag.
Overvigandena finns i avsnitt 5.1.

Férsta stycket géller all egendom som anges i 1 kap. 2 § forsta stycket 1
(se dven 1 kap. 3 § forsta stycket), med undantag for bostadsrétter. For
dessa géller i stéllet andra stycket. Forarbetena till motsvarande bestim-
melser i dldre lagar finns i prop. 1983/84:16 s. 39, 57 och 66, 1994/95:14
s. 81 och 2010/11:15 s. 57.

Tillhandahdllande av objektsbeskrivning och andra handlingar

14 § Fastighetsmiklaren ska tillhandahélla en tilltinkt kdpare som &dr konsument
en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).
Objektsbeskrivningen ska innehélla uppgifter om
1. fastighetens beteckning, taxeringsviérde, areal och driftskostnader,
2. vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar fastigheten,
3. gemensamhetsanldggningar, och
4. byggnadens élder, storlek och byggnadssiitt.

Paragrafen handlar om fastighetsméklarens skyldighet att tillhandahalla en
tilltdnkt kdpare som &dr konsument en objektsbeskrivning. Den motsvarar
18 § forsta och andra styckena i 2011 4rs fastighetsmiklarlag. Overvigan-
dena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

Ett tillhandahéllande enligt forsta stycket kan ske genom att objekts-
beskrivningen i form av en handling i pappersform dverldamnas vid en vis-
ning. Objektsbeskrivningen kan ocksa tillhandahallas genom att den skic-
kas med e-post. Kravet kan ocksé vara uppfyllt om méklaren hénvisar till
att den finns pé en webbplats, under forutsittning att maklaren kontrollerar
att den tilltinkta koparen har laddat ner objektsbeskrivningen (jfr Fastig-
hetsméklarndmndens disciplinndmnds beslut FMI 4.2-1764-14). Hand-
lingarna ska enligt god fastighetsméklarsed som utgangspunkt lamnas i
god tid fore kontraktsskrivningen (jfr t.ex. rittsfallet RA 2006 ref. 53). Det
ar alltsa normalt inte tillrackligt att fastighetsmiklaren 6verldmnar hand-
lingarna en mycket kort tid fore, eller vid, kontraktsskrivningen. Det &r
exempelvis inte tillrickligt att endast tillhandahalla objektsbeskrivningen
genom att ta in den som bilaga till kontraktet och presentera den vid kon-
traktsskrivningen. Samtidigt forekommer situationer dir det inte gar att
tillhandahalla objektsbeskrivningen i god tid fore kontraktsskrivningen,
eftersom parterna vill traffa avtal snabbt. I sddana fall ska fastighetsmak-
laren se till att koparen far handlingen sé snart det 4r mojligt. Det ska givet-
vis alltid ske fore undertecknandet.

Bestdmmelsen giller nér den tilltdnkta koparen &r konsument. Med till-
tankt kdpare avses en person som overvéger att lagga ett bud pa objektet.
Vad som avses med konsument framgér av 1 kap. 2 § forsta stycket 4.

Vilka uppgifter som objektsbeskrivningen ska innehalla framgér av an-
dra stycket. Vad objektsbeskrivningen ska innehalla nér det formedlade
objektet dr en bostadsritt framgar dock av 15 §.

Forarbetena till motsvarande bestimmelser i éldre lagar finns i prop.
1983/84:16 5. 3941, 57, 58, 67 och 68, 1994/95:14 s. 81 och 2010/11:15
s. 58 och 59.



Att paragrafen inte tillimpas vid formedling av arrenderétt eller hyres-
ratt framgér av 1 kap. 3 § andra stycket.

15§ Om formedlingen avser en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen i stéllet for
det som foreskrivs i 14 § andra stycket innehalla uppgifter om

1. bostadsriéttsforeningens namn,

2. pantsittning av bostadsrétten,

3. andelstal,

4. upplaten mark,

5. lagenhetens nummer, storlek och arsavgift och beslutade &ndringar av
arsavgiften, och

6. driftskostnader.

Fastighetsmiklaren ska dven tillhandahélla den senast tillgéngliga arsredovis-
ningen for bostadsrittsforeningen och foreningens registrerade stadgar. Om det
inte finns ndgon arsredovisning, ska méklaren i stillet tillhandahalla foreningens
ekonomiska plan.

Paragrafen handlar om vad objektsbeskrivningen ska innehalla ifall det
formedlade objektet dr en bostadsritt och den tilltdnkta kdparen &r en
konsument. Den motsvarar 18 § tredje stycket i 2011 ars fastighetsméak-
larlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

I paragrafen finns sérskilda bestimmelser om vilka uppgifter maklaren
ska ange i en objektsbeskrivning vid férmedling av en bostadsrétt nir en
tilltankt kopare ar konsument. Bestimmelserna i 14 § andra stycket &r
alltsa inte tillimpliga vid formedling av en bostadsratt. Med tilltdnkt ko-
pare avses en person som dvervéger att lagga ett bud pa objektet.

Forarbetena till motsvarande bestammelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 3941, 57, 58, 66 och 67, 1994/95:14 s. 81 och 2010/11:15
s. 59 och 60.

16 § Fastighetsmiklaren ska erbjuda en tilltainkt kdpare som &r konsument en
skriftlig berékning av boendekostnaderna.

Paragrafen reglerar fastighetsméklarens skyldighet att erbjuda en
berdkning av boendekostnaderna nir en tilltdnkt kdpare dr konsument. Den
motsvarar 18 § fjirde stycket i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigan-
dena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

Forarbetena till motsvarande bestdmmelse i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 39-41, 57, 58, 66 och 67, 1994/95:14 s. 81 och 2010/11:15
s. 60.

Upplysning om forfoganderditt

17 § Innan en fastighet overlats ska fastighetsméklaren upplysa kdparen om vem
som har ritt att forfoga Gver fastigheten.

Paragrafen innehaller en skyldighet for méiklaren att upplysa koparen om
vem som har rtt att forfoga over fastigheten. Den motsvarar 19 § 1 2011
ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestdmmelse i édldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 38-40, 57, 58 och 66, 1994/95:14 s. 81 och 2010/11:15 s.
60.
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Journal och budgivningslista

18 § Fastighetsmiklaren ska fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget (jour-
nal). Miklaren ska ocksa uppritta en forteckning éver de anbud som ldmnas pa
fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp
som bjudits och tidpunkt for nidr anbudet ldmnades samt villkor for anbudet
(budgivningslista).

Fastighetsmiklaren ska Overlamna journalen och budgivningslistan till upp-
dragsgivaren nir uppdraget slutforts. Om ett 6verlatelseavtal ingés, ska dven den
som kopt eller salt fastigheten fa journalen och budgivningslistan nér uppdraget
slutforts.

Paragrafen innehaller bestimmelser om fastighetsméklarens skyldighet att
fora journal, upprétta en budgivningslista och 6verlamna dokumentationen
till séljaren respektive kdparen. Den motsvarar 20 § 1 2011 ars fastighets-
miklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 9.2.

I forsta stycket forsta meningen anges att en miklare ska fora anteck-
ningar 6ver formedlingsuppdraget. De som har ett intresse av att veta vilka
atgdrder méklaren har vidtagit, framst sdljare och kdpare men ocksé Fas-
tighetsméklarinspektionen, ska kunna f& dokumentation ver uppdraget.

Det dr formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten om-
fattar uppgifter om nir uppdraget ingicks, nir och pa vilket sdtt en atgérd
vidtagits samt nar uppdraget upphdr. Av sirskild betydelse dr anteckningar
om de forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utforandet av radgivnings-
och upplysningsskyldigheten (se 12 §), kontrollen av férfoganderitts- och
inskrivningsforhallanden (se 13 §) samt tillhandahallandet av en objekts-
beskrivning (se 14-16 §§).

Av forsta stycket andra meningen framgar att fastighetsmiklaren ocksa
ar skyldig att upprétta en sirskild forteckning dver de anbud som ldmnas
pa fastigheten, dvs. en budgivningslista. Miklaren ska i forteckningen
ange anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och
tidpunkt for nir anbudet lamnades samt eventuella villkor for anbudet.
Med anbudsgivare avses i denna paragraf den som framfor anbudet till
méklaren. Om ett ombud anlitas for att ldmna anbud, ar det alltsa tillrack-
ligt att ange ombudets namn. Som kontaktuppgift kan antecknas telefon-
numret till anbudsgivaren. Praktiskt viktiga exempel pa villkor f6r anbudet
4r forbehall om finansiering eller besiktning. Aven sé kallade skambud ska
anges 1 budgivningslistan (se rittsfallet HFD 2016 ref. 2).

I bestdimmelsen sigs inget om pa vilket sétt anteckningarna ska foras.
Normalt for méaklare datoriserade journaler, men bestimmelsen hindrar
inte att anteckningarna fors for hand.

Enligt andra stycket ar miklaren skyldig att lamna Gver journalen och
budgivningslistan till uppdragsgivaren. Detta ska ske i samband med att
uppdraget avslutas. Normalt avslutas uppdraget vid tilltradet till fastig-
heten, men det kan naturligtvis ske tidigare.

Om ett Gverlatelse- eller upplatelseavtal ingés (jfr 1 kap. 3 §), ska dven
koparen (motparten) fi dokumentationen.

Det ligger i miklarens intresse att sa ldngt som mojligt sékerstilla att
kdparen och siljaren dr 6verens med miklaren om innehéllet i dokumenta-
tionen. Det kan dérfor vara lampligt att méklaren, nér formedlingsuppdra-
get slutforts och dokumentationen fardigstallts, 1ater dem ldsa igenom och
skriva under den. Detta kan ha betydelse om tvist uppkommer.



Av 4 kap. 2 § forsta stycket framgér att Fastighetsméaklarinspektionen
far foreldgga en registrerad fastighetsméklare att ge tillgang till dokumen-
tationen.

Férvaring av handlingar som hor till verksamheten

19 § Om en fastighetsméklare bedriver verksamhet i ett fastighetsméklarforetag,
ska méklaren hos méklarforetaget forvara kopior av de handlingar som hor till
verksamheten.

Paragrafen handlar om skyldigheten for fastighetsméklare att férvara vissa
handlingar hos det fastighetsméklarforetag som han eller hon bedriver
verksamhet i. Den saknar motsvarighet i 2011 ars fastighetsméklarlag.
Overviigandena finns i avsnitt 9.2.

En fastighetsmiklare ar skyldig att bevara alla handlingar som Fastig-
hetsméklarinspektionen behdver for sin tillsynsverksamhet (jfr 4 kap. 2 §
forsta stycket). Enligt forevarande paragraf ar fastighetsméklaren skyldig
att bevara kopior av sddana handlingar hos det féretag som han eller hon
bedriver verksamhet i. Det ror exempelvis journalen och budgivningslistan
(18 §). Forvaringsskyldigheten géller d&ven de andra handlingar som anges
i 15 § andra stycket och 16 §. Om objektsbeskrivningen eller annan doku-
mentation dndras, ska sévil den ursprungliga versionen som senare ver-
sioner sparas.

Att handlingarna forvaras hos ett fastighetsméklarforetag innebéar att
Fastighetsmaiklarinspektionen kan foreligga méklarforetaget att ge in-
spektionen tillgang till handlingarna (4 kap. 2 § forsta stycket).

Medverkan i samband med éverldtelsen

20 § Fastighetsméklaren ska verka for att koparen och sdljaren kommer dverens i
fragor som behover 16sas i samband med &verlatelsen. Miklaren ska hjilpa
koparen och siljaren att upprétta de handlingar som behdvs for overléatelsen, om
inte annat har avtalats.

I paragrafen finns bestimmelser om en miklares medverkan vid avtals-
slutet. Paragrafen motsvarar 21 § i 2011 &rs fastighetsméklarlag. Over-
vagandena finns i avsnitt 5.1

Forarbetena till motsvarande bestammelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 41, 58 och 67, 1994/95:14 s. 81 och 82 och 2010/11:15 s.
61.

Upplysning om mojlig rdtt till ersdttning

21 § Om uppdragsavtalet upphor utan att fastigheten overlatits, ska fastighets-
méklaren upplysa uppdragsgivaren om att en senare dverlitelse kan ge miklaren
ratt till erséttning.

Paragrafen innehaller en bestimmelse av innebdrd att méklaren — om upp-
dragsavtalet upphdr utan att fastigheten dverlatits — ska upplysa sin upp-
dragsgivare om att méklaren kan ha rétt till erséttning vid en senare over-
latelse av fastigheten. Paragrafen motsvarar 22 § 12011 érs fastighetsmak-
larlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1.
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I forhéllande till 2011 ars lag fortydligas i paragrafen att upplysnings-
skyldigheten géller i forhallande till uppdragsgivaren, dvs. oavsett om
denna é&r en sdljare eller kopare.

Forarbetena till motsvarande bestaimmelse i 2011 érs lag finns i prop.
2010/11:15 s. 62.

Att paragrafen inte tillimpas vid formedling av arrenderétt eller hyres-
ratt framgar av 1 kap. 3 § andra stycket.

Fastighetsmiiklarens ersiittning

22 § Fastighetsméklarens ersdttning berdknas efter viss procent pa kdpeskillingen
(provision), om inte annat har avtalats.

112 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om erséttning vid
formedling av hyresldgenheter for bostadsdndamal.

Paragrafen innehéller regler om fastighetsméklarens ersittning. Den mot-
svarar 23 § forsta och femte styckena i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Over-
vagandena finns i avsnitt 5.1.

Forarbetena till den bestimmelse som svarar mot forsta stycket finns i
prop. 1983/84:16 s. 44,45, 5961, 67 och 68, 1994/95:14 s. 82 och 83 och
2010/11:15 s. 62. Forarbetena till bestimmelsen som svarar mot andra
stycket finns i prop. 2010/11:15 s. 62.

23 § Fastighetsméaklaren har ritt till provision endast om avtalet om dverlatelse
har tréffats genom méklarens formedling mellan uppdragsgivaren och ndgon som
har anvisats av méaklaren.

Har fastighetsméklaren fatt uppdraget med ensamrétt och ingas utan méklarens
formedling avtal om 6verlatelse inom den tid som ensamrétten géiller, har miklaren
rétt till provision som om avtalet formedlats av honom eller henne.

Ska fastighetsmiklaren erséttas i form av provision, har méklaren rétt till ersétt-
ning for utldgg endast om en sdrskild dverenskommelse har triaffats om detta.

Paragrafen innehaller regler om fastighetsméklarens ritt till provision och
ersittning for utligg. Den motsvarar 23 § andra—fjarde styckena i 2011 ars
fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.

Paragrafen giller i de fall som det inte avtalats om annan erséttning dn
provision. Att paragrafens forsta och andra stycken inte tillimpas vid for-
medling av arrenderitt eller hyresrétt framgar av 1 kap. 3 § andra stycket.

Enligt forsta stycket géller att fastighetsmaklaren har ritt till ersittning
i form av provision endast om avtalet om Overlatelse har tréiffats genom
méklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och ndgon som har anvi-
sats av méklaren. Forarbetena till motsvarande bestimmelse i dldre lagar
finns i prop. 1983/84:16 s. 45, 46, 61, 67 och 68, 1994/95:14 s. 83 och
2010/11:15 s. 62. Se dven rattsfallen NJA 1986 s. 146, NJA 1997 s. 374
och NJA 2015 s. 918; jfr dven rattsfallet NJA 2010 s. 58.

Bestimmelsen i andra stycket behandlar konsekvenserna i ersittnings-
hianseende av att miklaren har fatt ensamréitt att utféra formedlings-
uppdraget. Forarbetena till motsvarande bestimmelse i dldre lagar finns i
prop. 1983/84:16s.46,47,61, 67 och 68, 1994/95:14 5. 83 och 2010/11:15
s. 62.

Bestimmelsen i tredje stycket reglerar forutsittningarna for méklarens
ratt till erséttning for utldgg. Forarbetena till motsvarande bestimmelse i



aldre lagar finns i prop. 1983/84:16 s. 48, 1994/95:14 s. 83 och 2010/11:15
s. 62.

24 § Fastighetsméklarens erséttning kan sittas ned om maéklaren vid uppdragets
utférande har asidosatt sina skyldigheter mot koparen eller siljaren. Detta géller
dock inte om &sidoséttandet &r av ringa betydelse.

Paragrafen reglerar forutsattningarna for att sétta ned fastighetsméklarens
ersittning. Den motsvarar 24 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overviigan-
dena finns i avsnitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestdimmelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 49, 61 och 68, 1994/95:14 s. 82 och 83 och 2010/11:15 s.
62.

Skadestind

25§ Om fastighetsmédklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter sina
skyldigheter enligt 1, 3, 4 eller 6-21 §, ska méklaren ersdtta den skada som till
foljd av detta drabbar kdparen eller sédljaren. Om det &r skiligt, kan skadestandet
sattas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsméklaren har betalat skadesténd till koparen pd grund av skada
som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad kdparen har haft
anledning att rdkna med, kan méaklaren kréva tillbaka skadestdndet frén siljaren 1
den utstrackning ocksé séljaren dr ansvarig for skadan och det inte ar oskéligt att
séljaren i sista hand far bdra detta ansvar ensam.

Paragrafen reglerar skadestdndsansvaret for fastighetsmdklare. Den mot-
svarar 25 § 1 2011 ars fastighetsmaéklarlag. Overviagandena finns i avsnitt
5.1.

Forarbetena till motsvarande bestimmelser i dldre lagar finns i prop.
1983/84:16 s. 4244, 58, 59 och 67, 1994/95:14 s. 82 och 2010/11:15 s.
63.

26 § En kopare eller sdljare som vill kréva skadestand enligt 25 § ska underritta
fastighetsméklaren om detta inom skélig tid efter det att han eller hon insag eller
borde ha insett de omstdndigheter som ligger till grund for kravet. Om koparen
eller sdljaren inte underréttar maklaren inom denna tid, faller rétten till skadestand
enligt denna lag bort.

Forsta stycket géller inte om fastighetsméklaren har handlat grovt vardslost eller
i strid mot tro och heder.

Paragrafen innehaller bestimmelser om att den som vill krdva skadestdnd
av fastighetsméklaren &r skyldig att inom viss tid underrétta miklaren om
detta. Paragrafen motsvarar 26 § i 2011 ars fastighetsméklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestdmmelser i 2011 érs lag finns i prop.
2010/11:15 s. 63 och 64.

Preskription
27 § 1fraga om preskription tillimpas preskriptionslagen (1981:130).
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Paragrafen innehéller en hénvisning till preskriptionslagen. Paragrafen
motsvarar 27 § i 2011 4rs fastighetsméklarlag. Overvigandena finns i av-
snitt 5.1.

Forarbetena till motsvarande bestimmelse i 2011 ars lag finns i prop.
2010/11:15 s. 64.

4 kap. Tillsyn och straffansvar

Tillsynens omfattning

1 § Fastighetsméklarinspektionen har tillsyn 6ver de fastighetsméklare och fastig-
hetsméklarforetag som &r registrerade enligt 2 kap. Genom tillsynen kontrolleras
att den verksamhet som kréver registrering bedrivs enligt denna lag samt lagen
(2017:630) om atgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism och fore-
skrifter som har meddelats med stod av den lagen.

Paragrafen anger att Fastighetsmiklarinspektionen ar tillsynsmyndighet
over registrerade fastighetsmiklare och fastighetsméklarforetag. Dess-
utom reglerar paragrafen tillsynens omfattning. Paragrafen motsvarar del-
vis 28 § forsta stycket i 2011 4rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns
i avsnitt 10.1.

Av paragrafen framgar att Fastighetsméklarinspektionens tillsynsansvar
giller de fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag som ar registre-
rade enligt 2 kap. Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag som inte
ar registrerade star alltsd inte under tillsyn av Fastighetsmiaklarinspek-
tionen.

Genom tillsynen kontrolleras att den verksamhet som kréver registrering
bedrivs enligt forevarande lag samt penningtvittslagen och foreskrifter
som har meddelats med st6d av den lagen. Att tillsynen &r begrénsad till
den verksamhet som kréver registrering har betydelse i den situationen att
en registrerad fastighetsméklare bedriver verksamhet som kriver regist-
rering och verksamhet som i sig inte dr registreringspliktig. I sddant fall
omfattar tillsynen endast formedlingsuppdrag som kriver registrering,
men inte den formedlingsverksamhet som inte i sig kriver registrering.
Om exempelvis en fastighetsméklare med fullstidndig registrering formed-
lar en hyresrétt till en lokal med en manadshyra som understiger ett belopp
motsvarande 10 000 euro omfattas inte denna del av hans eller hennes
verksamhet av tillsyn (se 2 kap. 2 §).

Det ér en central uppgift for inspektionen att se till att god fastighets-
maklarsed enligt 3 kap. iakttas av fastighetsméklarna. Vidare ska inspek-
tionen se till att fastighetsméklarforetagen fullgor sina skyldigheter enligt
lagen. Det handlar framfor allt om att méklarforetaget ska verka for att de
fastighetsmiklare som bedriver verksamhet i foretaget foljer god fastig-
hetsméklarsed (se 3 kap. 2 § forsta stycket). Vissa av reglerna om god fas-
tighetsmiklarsed innebér skyldigheter &ven for maklarforetagen. S4 &r fal-
let med forbudet mot kdp i anslutning till formedlingsuppdraget, férbudet
mot fortroenderubbande verksamhet och forbudet mot att upptrdda som
ombud (se 3 kap. 6, 9 respektive 11 §). Tillsynen omfattar &ven att de som
ar registrerade uppfyller villkoren for registrering efter att registrering har
skett (se 4 § forsta stycket 1 i forevarande kapitel).



Penningtvittstillsynen avser inte bara att skyldigheterna enligt
penningtvittslagen uppfylls utan dven att foreskrifter som har meddelats
med stod av den lagen foljs. Fastighetsméklarinspektionen utférdar fore-
skrifter om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism. Av 1
kap. 2 § forsta stycket 13 penningtvéttslagen framgér att den lagen géller
fysiska och juridiska personer som driver verksamhet som fastighetsméklare
eller fastighetsméaklarforetag med fullstdndig registrering eller med sar-
skild registrering for hyresféormedling. Fastighetsméklare och fastighets-
miklarforetag med registrering for hyresformedling (2 kap. 5 § 1 i foreva-
rande lag) omfattas alltsa inte av penningtvéttsregleringen.

Ett tillsynsidrende kan inledas pé flera sétt. Det dr vanligast att Fastig-
hetsméklarinspektionen far in en anmaélan fran en enskild som har kritik
mot hur en fastighetsmaiklare har agerat under ett formedlingsuppdrag. En
anmaélan kan da komma t.ex. frdn ndgon som har anlitat en fastighetsmak-
lare eller hans eller hennes motpart, frén en organisation i fastighetsméak-
larbranschen eller fran det forsdkringsbolag som har stéllt ut en ansvars-
forsakring. En anmilan kan ocksd komma fran en annan myndighet som
har upptéckt att maklaren har agerat felaktigt. Som en foljd av att foreva-
rande lag dven giller fastighetsméklarforetag kan en anmilan dven avse
ett foretag och den verksamhet som foretaget bedriver.

Tillsynen ar inte nddvéandigtvis begrinsad till vad som fors fram i an-
milan utan Fastighetsméklarinspektionen kan vélja att lata tillsynen avse
dven andra delar av en fastighetsméklares formedlingsuppdrag eller andra
delar av en fastighetsmiklares eller ett fastighetsméklarforetags verksam-
het.

Fastighetsméklarinspektionen tar inte bara upp och utreder anmélnings-
drenden utan kan ocksa ta egna initiativ for att undersoka forhéllanden som
kommer till dess kdnnedom pa annat sétt. Uppslag till sddana initiativ kan
fas exempelvis genom att ett fall har uppmarksammats i massmedia eller
genom en fastighetsméklares eller ett fastighetsméklarforetags annon-
sering.

Det star ocksa inspektionen fritt att i tillsynsarbetet ta upp och utreda en
frédga trots att det inte finns ndgra misstankar mot nagon speciell fastig-
hetsméklare eller nagot speciellt fastighetsmiaklarforetag. Det kan t.ex. va-
ra frdga om att inspektionen finner anledning att bland ett antal méaklare
eller foretag undersoka om det mer allméant forekommer forhallanden som
inspektionen har funnit skil att ingripa mot i ett konkret fall. Fastighets-
méklarinspektionen kan da vilja ut vilka som ska granskas och fokusera
endast pa den aktuella fragan (s.k. tematisk tillsyn). Syftet kan vara att
utveckla praxis eller att folja upp om tidigare tillsynsinsatser har fatt effekt.

Fastighetsméklarinspektionen kan inhdmta kunskaper frén andra myn-
digheter och fran annat héll, bl.a. branschorganisationer och andra som har
kdnnedom om forhallanden i fastighetsméklarbranschen eller pa
fastighetsmarknaden. I vilka fall det ska ske far avgoras av inspektionen i
det enskilda fallet.

Inspektionens tillsyn kan leda till att atgdrder vidtas mot en registrerad
fastighetsmiklare eller ett registrerat fastighetsméklarforetag i enlighet
med reglerna i forevarande kapitel. Det kan ockséd komma i fraga att vidta
atgarder mot andra dn den registrerade fastighetsméklaren eller det regist-
rerade fastighetsméklarforetaget (se 5 § andra stycket och 7 §).
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I 15 § finns sérskilda bestimmelser om ingripande mot oregistrerade
foretag. I 18 § foreskrivs ett straffansvar om nagon yrkesmaéssigt formedlar
fastigheter i strid mot det som foreskrivs i 2 kap. om fastighetsméklares
skyldighet att vara registrerad.

Genom paragrafen genomfors delvis artikel 48.1 och 48.4 i det fjarde
penningtvattsdirektivet.

Uppgiftsskyldighet och platsundersokning

2 § Fastighetsméklarinspektionen far foreldgga en registrerad fastighetsméklare
eller ett registrerat fastighetsmiklarforetag att ldmna de upplysningar och ge
tillgang till de handlingar som behovs for tillsynen.

Fastighetsméklarinspektionen far, ndr den anser att det dr nddvéndigt, genom-
fora en undersokning pé plats hos en registrerad fastighetsméklare eller ett registre-
rat fastighetsméklarforetag.

Paragrafen innehéller bestimmelser om uppgiftsskyldighet och plats-
undersdkning. Paragrafen motsvarar delvis 28 § andra och tredje styckena
i2011 ars fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 10.2.

Paragrafen anger ett antal verktyg som Fastighetsméklarinspektionen
har till sitt forfogande nér den bedriver tillsyn dver registrerade fastighets-
maklare och registrerade fastighetsméklarforetag. Paragrafen géller oav-
sett om tillsynen avser att forevarande lag eller penningtvittsreglerna f6ljs.

Av forsta stycket framgar att Fastighetsméklarinspektionen far foreldgga
en registrerad fastighetsméklare eller ett registrerat fastighetsmaklarfore-
tag att limna de upplysningar och ge tillgéng till de handlingar som behdvs
for tillsynen. Méklaren respektive méklarforetaget méaste ge tillgéng till
alla handlingar som kan vara av betydelse i det &rende som utreds. Det kan
t.ex. vara friga om uppdragsavtal, kopekontrakt och kdpebrev, deposi-
tionsavtal, objektsbeskrivning, journal och budgivningslista. Inte bara
handlingarna i enskilda formedlingsuppdrag omfattas av bestimmelsen,
utan dven t.ex. bokforingshandlingar. Aven mallar, riktlinjer och olika ad-
ministrativa dokument som ett fastighetsméklarforetag har tagit fram om-
fattas av bestdmmelsen.

Enligt andra stycket far Fastighetsmiklarinspektionen — om den anser
att det dr nodvéandigt — genomfora en undersdkning pa plats hos en regist-
rerad fastighetsméklare eller ett registrerat fastighetsméklarforetag. Fas-
tighetsméklarinspektionen kan pa platsen undersoka alla aspekter av mék-
larens eller foretagets verksamhet som inspektionen har tillsyn dver. Som
regel torde det framst vara fraga om att ta del av handlingar och studera
rutiner pa plats. Det kan finnas situationer dé det d4r mer &ndamalsenligt att
pa plats granska hur it-systemet fungerar. Rétten att utfora platsundersok-
ningar avser bara fastighetsméklarens eller fastighetsméklarforetagets
kontorslokaler och liknande och omfattar alltsa inte undersokningar av pri-
vatbostader.

En allmin begrinsning vid tillimpningen av paragrafen framgér av 5 §
tredje stycket forvaltningslagen (2017:900). Enligt det stycket far myndig-
heten ingripa i ett enskilt intresse endast om atgirden kan antas leda till
det avsedda resultatet. Atgirden fir enligt samma stycke aldrig vara mer
langtgéende &n vad som behdvs och endast vidtas om det avsedda resul-



tatet star i rimligt forhallande till de oldgenheter som kan antas uppsté for
den som é&tgérden riktas mot.

Om en fastighetsmaiklare eller ett fastighetsmaklarforetag vagrar att folja
ett foreldggande enligt forsta stycket, kan inspektionen med stod av 4 § i
forevarande kapitel aterkalla fastighetsméklarens eller fastighetsméklar-
foretagets registrering eller meddela nagon annan disciplinpafoljd. Det-
samma géller om miklaren eller méklarforetaget inte medverkar vid en
platsundersdkning enligt andra stycket.

Genom paragrafen genomfors artikel 48.1 a tredje stycket i det fjarde
penningtvittsdirektivet, i lydelse enligt dndringsdirektivet.

Anmilningsskyldighet

3§ Om det har gjorts en dndring i ledningen i ett registrerat fastighetsméklar-
foretag, ska méklarforetaget snarast anméla dndringen till Fastighetsméklar-
inspektionen.

Om ett registrerat fastighetsméklarforetag far kdnnedom om att en dndring har
gjorts i den krets som har ett kvalificerat innehav i méaklarforetaget, ska méklar-
foretaget snarast anméla dndringen till Fastighetsméklarinspektionen.

Paragrafen reglerar fastighetsméaklarforetagets skyldighet att anmaéla &nd-
ringar i foretagets ledning och dgarkrets till Fastighetsméklarinspektionen.
Paragrafen saknar motsvarighet i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 10.3.

Enligt 2 kap. 9 § 3 stills vissa lamplighetskrav pa personer som ingar i
ett fastighetsméklarforetags ledning och pa vissa édgare for att ett méklar-
foretag ska registreras. Fastighetsméklarinspektionen ska fortlopande gora
en provning av personerna i ledningen och dgarkretsen. Om nigon i denna
krets efter registrering inte lingre uppfyller kraven kan inspektionen
ingripa, se 5 § i forevarande kapitel. Genom anmélningsskyldigheten far
inspektionen kinnedom om att nya personer ingar i den krets som omfattas
av lamplighetsprovningen.

Av forsta stycket framgar att om en dndring sker i ledningen i ett re-
gistrerat fastighetsméklarforetag, ska méklarforetaget snarast anmdla
andringen till Fastighetsméklarinspektionen. Vilka som hor till fastighets-
maklarforetagets ledning framgar av 1 kap. 2 § andra stycket. Att anmaélan
ska ske snarast innebér att det ska ske sa snart det dr praktiskt mojligt.

I andra stycket anges att om ett registrerat fastighetsmiklarforetag far
kédnnedom om att dndringar har skett i den krets som har ett kvalificerat
innehav i miklarforetaget, ska dndringen snarast anmaélas till Fastighets-
méklarinspektionen. Vad som avses med ett kvalificerat innehav framgar
av 1 kap. 2 § forsta stycket 5. Att anmélan ska ske snarast innebér att det
ska ske sa snart det &r praktiskt mojligt efter att foretaget fatt kinnedom
om dndringen i dgarkretsen. Foretaget ska anses ha fatt sidan kédnnedom
ndr ndgon i foretagets ledning far vetskap om dndringen.

Om ett fastighetsméklarforetag inte fullgér sin anmélningsskyldighet
enligt paragrafen, kan Fastighetsméklarinspektionen besluta om disciplin-
paf6ljd enligt 4 §.
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Disciplinpéféljder och andra atgirder
4 § Fastighetsméklarinspektionen ska aterkalla registreringen for en fas-
tighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag som

1. inte langre uppfyller villkoren for registrering i 2 kap. 8 § 2—6 respektive 9 §
2 eller 4,

2. trots paminnelse inte betalar arlig avgift,

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag, eller

4. 6vertrader en bestimmelse i lagen (2017:630) om atgidrder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism eller foreskrifter som har meddelats med stod av den
lagen.

Om det kan anses tillrdckligt, far Fastighetsméklarinspektionen 1 stéllet for att
aterkalla registreringen ge en varning eller erinran eller, vid en dvertradelse enligt
forsta stycket 4, utfarda ett foreldggande att gora réttelse. Om forseelsen ér ringa,
far inspektionen avsta fran att ge en pafoljd.

Vid en 6vertrddelse enligt forsta stycket 4 tilldmpas dven 8 §.

Paragrafen innehaller regler om disciplinpéfoljder, réttelse och avstdende
fran pafoljd. Paragrafen motsvarar delvis 29 § forsta och andra styckena i
2011 4rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 10.4.

I forsta och andra styckena anges dels vilka omstindigheter som kan
leda till en disciplinpafoljd, dels vilka disciplinpafoljder som Fastighets-
maéklarinspektionen fir meddela. Det finns ocksé regler om réttelse och
avstdende fran pafoljd. Forarbetena till motsvarande bestimmelser i dldre
lagar finns i prop. 1983/84:16 s. 32-34, 1994/95:14 s. 68-71 och
2010/11:15 s. 65 och 66.

En nyhet dr att paragrafen géller dven fastighetsméklarforetag. De
omsténdigheter som kan leda till en disciplinpaf6ljd mot ett fastighets-
méklarforetag svarar mot de omsténdigheter som kan leda till en disciplin-
pafoljd mot en fastighetsmiklare. Forutsittningarna for att ge en disciplin-
pafoljd mot ett fastighetsméaklarforetag enligt punkt 1 i forsta stycket skil-
jer sig dock fran vad som géller for fastighetsméiklare. I punkten hanvisas
i fraga om foretag till de villkor for registrering som stélls upp i 2 kap. 9 §
2 och 4. Den narmare innebdrden av villkoren forklaras i kommentaren till
de bestdimmelserna. De étgdrder som Fastighetsmiklarinspektionen kan
vidta om en ledningsperson eller dgare har gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet eller i védsentlig utstrackning har asidosatt sina skyldigheter i
néringsverksamhet och foretaget dirmed inte langre uppfyller villkoret for
registrering i 2 kap. 9 § 3 framgér av 5 § i forevarande kapitel.

Enligt punkt 3 i forsta stycket kan disciplinpafoljd meddelas nér ett
fastighetsmiklarforetag handlar i strid mot sina skyldigheter enligt fore-
varande lag. Genom denna punkt kopplas mojligheterna till pafoljd till
samtliga skyldigheter som méklarforetaget har enligt forevarande lag. Det
kan t.ex. handla om att foretaget inte enligt 3 kap. 2 § forsta stycket har
verkat for att de fastighetsméklare som bedriver verksamhet i foretaget
foljer god fastighetsmiklarsed eller att foretaget inte har iakttagit nagot av
forbuden i 3 kap. 6, 9 och 11 §§. Aven skyldigheter enligt forevarande
kapitel omfattas av denna punkt. Det géller bl.a. fastighetsmiklarforeta-
gets uppgifts- och anmélningsskyldighet och att medverka till en plats-
undersokning (se 2 och 3 §§ i forevarande kapitel).

Disciplinpéfoljder och andra atgérder enligt paragrafen kan 4ven komma
i fraga vid en Overtrddelse av en bestimmelse 1 penningtvittsregleringen,
vilket framgér av punkt 4.



Nér det géller val av disciplinpdfoljd framgar av paragrafen att
utgangspunkten &r att en aterkallelse ska ske av registreringen. I andra
stycket anges att Fastighetsméklarinspektionen, om det kan anses
tillrdackligt, 1 stillet for att aterkalla registreringen far ge en varning eller
erinran eller, vid en Overtrddelse av penningtvittsregleringen, utfarda ett
foreldggande att gora réttelse. Inspektionen kan ocksé vélja att avstd fran
att ge pafoljd om forseelsen ir ringa. Aterkallelse av registreringen ir
normalpaféljden nir ett fastighetsmiaklarforetag inte lédngre uppfyller
villkoren for registrering. Aterkallelse ska alltsd ske t.ex. om miklarfore-
taget forsatts i konkurs eller gatt i likvidation (se 2 kap. 9 § 2). Aterkallelse
pa den grunden att foretaget inte lingre &r redbart eller lampat (se
2 kap. 9 § 4) torde dock krava att det dr friga om omsténdigheter av all-
varligt slag. Aterkallelse bor pd motsvarande sitt som for fastighetsmik-
lare vara utgangspunkten om det har begatts brott med koppling till den
fastighetsmédklarverksamhet som foretaget bedriver. Detta géller exempel-
vis om foretaget har anvénts for penningtvitt och annan ekonomisk brotts-
lighet. Aven forekomsten av forfallna skulder kan pa motsvarande sétt som
for en fastighetsméklare anses utgoéra grund for aterkallelse av foretagets
registrering. I linje med vad som giller for fastighetsmiklare bor éter-
kallelse allmént sett anvéindas ndgot mer restriktivt &n nir det géller att
avsla en ansdkan om registrering.

Det kan finnas situationer dér ansvar for bade fastighetsmiklaren och
fastighetsméaklarforetaget aktualiseras. Ansvarsfordelningen mellan en
miklare och ett fastighetsméklarforetag behandlas i kommentaren till
3 kap. 2 § forsta stycket. Vem som bedoms ha det huvudsakliga ansvaret
har normalt sett betydelse for vilken paféljd som bor véljas for maklaren
respektive miklarforetaget.

Vid en Overtrddelse av en bestimmelse i penningtvittsregleringen kan
det enligt 6 § i1 forevarande kapitel bli aktuellt att férena en varning eller
en erinran med en sanktionsavgift. Dessutom kan beslut om sanktions-
foreldggande enligt 7 § riktas mot en person som ingér i miklarforetagets
ledning.

Av tredje stycket foljer att vid en Overtrddelse av penningtvittsreg-
leringen tillimpas dven 8 §. Omstidndigheterna som anges i den paragrafen
har betydelse for om en disciplinpafoljd 6ver huvud taget ska domas ut av
Fastighetsmiklarinspektionen. Den har dessutom betydelse for valet av
disciplinpafoljd (se vidare kommentaren till 8 §).

Paragrafen genomfor delvis artikel 59.2 b och 59.2 ¢ i det fjdrde pen-
ningtvéttsdirektivet.

5§ Om ett fastighetsméklarforetag inte ldngre uppfyller villkoret for registrering
i 2 kap. 9 § 3 pa grund av att en person som ingér i méklarforetagets ledning har
gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vésentlig utstrickning &sidosatt
sina skyldigheter i niringsverksamhet, far Fastighetsméklarinspektionen foreldgga
miklarforetaget att gora réttelse.

Om fastighetsméklarforetaget inte ldngre uppfyller villkoret pad grund av att
nagon som har ett kvalificerat innehav i méklarforetaget har gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet eller i visentlig utstrickning asidosatt sina skyldigheter i
néringsverksamhet, far Fastighetsmiklarinspektionen foreldgga innehavaren att
avyttra sé stor del av andelarna i foretaget att innehavet dérefter inte &r kvalificerat.

Om ett forelaggande enligt forsta eller andra stycket inte foljs, far Fastighets-
miklarinspektionen dterkalla registreringen for fastighetsméaklarforetaget.
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I paragrafen anges atgérder som Fastighetsméklarinspektionen kan vidta
vid bristande lamplighet hos ledningspersoner eller dgare i ett fastighets-
maéklarforetag. Paragrafen saknar motsvarighet i 2011 érs fastighetsméak-
larlag. Overviigandena finns i avsnitt 10.5.

Av forsta stycket framgar att ett fastighetsméaklarforetag kan foreldggas
att gora réttelse om en person i méklarforetagets ledning har gjort sig skyl-
dig till allvarlig brottslighet eller i vasentlig utstrdckning har &sidosatt sina
skyldigheter i ndringsverksamhet och foretaget ddrmed inte langre uppfyl-
ler villkoret for registrering i 2 kap. 9 § 3. Vilka personer som ingér i fore-
tagets ledning framgér av 1 kap. 2 § andra stycket. Vad som avses med
“allvarlig brottslighet” och i vésentlig utstrackning &sidosatt sina skyldig-
heter i ndringsverksamhet” framgar av kommentaren till 2 kap. 9 § 3.

Ett foreldggande om att gora rittelse innebér i regel att méklarforetaget
maste byta ut personen i ledningen. Om maéklarforetaget skiljer den dis-
kvalificerade personen fran hans eller hennes befattning i ledningen, far
réttelse anses ha skett.

Andra stycket tar sikte pa den situationen att ndgon som har ett kvali-
ficerat innehav i maklarforetaget har gjort sig skyldig till allvarlig brotts-
lighet eller i vésentlig utstrackning har asidosatt sina skyldigheter i ni-
ringsverksamhet och foretaget ddrmed inte ldngre uppfyller villkoret for
registrering i 2 kap. 9 § 3. Agaren kan da foreliggas att avyttra en si stor
del av andelarna att innehavet direfter inte ar kvalificerat. Vad som avses
med kvalificerat innehav framgar av 1 kap. 2 § forsta stycket 5. Vad som
avses med “allvarlig brottslighet” och i vasentlig utstrickning &sidosatt
sina skyldigheter i ndringsverksamhet” framgér av kommentaren till 2 kap.
9§3.

I tredje stycket anges att om ett foreldggande enligt forsta eller andra
stycket inte foljs, far Fastighetsmaklarinspektionen aterkalla registre-
ringen for fastighetsméaklarforetaget.

Det bor endast undantagsvis komma i fraga att avsta fran att ingripa nir
ett fastighetsméklarforetag inte langre uppfyller kraven i 2 kap. 9 § 3.

Paragrafen genomfor delvis artikel 2.1.3 d och artikel 47.3 i det fjarde
penningtvittsdirektivet.

Sanktionsavgift och sanktionsforeliiggande vid dvertridelse av
penningtviittsreglerna

Beslut om sanktionsavgift

6 § Om Fastighetsmiklarinspektionen ger en fastighetsmaiklare eller ett fastighets-
maklarforetag en varning eller erinran for en dvertrddelse enligt 4 § forsta stycket
4, far inspektionen besluta att fastighetsméklaren eller fastighetsmiklarforetaget
dven ska betala en sanktionsavgift.

I paragrafen anges att Fastighetsméklarinspektionen i vissa fall far besluta
om sanktionsavgift mot en fastighetsméklare eller ett fastighetsméklar-
foretag vid en dvertridelse av penningtvéttsreglerna. Paragrafen motsvarar
delvis 29 a § forsta stycket i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.1 och 10.7.



Enligt paragrafen far fastighetsméklarinspektionen besluta om sank-
tionsavgift nar en fastighetsméklare eller ett fastighetsméklarforetag ges
en varning eller erinran for en 6vertradelse av ndgon bestimmelse i lagen
(2017:630) om atgdrder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
eller foreskrifter som har meddelats med stdd av den lagen. En bestdm-
melse om varning eller erinran vid en Gvertrddelse av penningtvéttsreg-
lerna finns i 4 § i forevarande kapitel.

18 och 9 §§ anges omsténdigheter som ska beaktas vid beslutet om huru-
vida en varning eller en erinran ska forenas med en sanktionsavgift och
vid bestimmande av sanktionsavgiftens storlek.

Fastighetsméklarinspektionen beslutar som forsta instans om sanktions-
avgift enligt paragrafen. Beslutet kan overklagas till allmén forvaltnings-
domstol (se 5 kap. 1 § forsta stycket).

Paragrafen genomfor delvis artikel 59.2 ¢ i det fjarde penningtvitts-
direktivet.

Sanktionsforeldggande

7 § Om ett registrerat fastighetsmaklarforetag dvertrdder en bestimmelse i lagen
(2017:630) om é&tgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism eller
foreskrifter som har meddelats med stod av den lagen, far Fastighetsméklar-
inspektionen besluta om sanktionsféreldggande mot en person som ingar i méklar-
foretagets ledning.

Ingripande enligt forsta stycket far bara beslutas om 6vertrddelsen é&r allvarlig,
upprepad eller systematisk och personen i frdga uppsatligen eller av grov
oaktsamhet har orsakat dvertradelsen.

Ingripandet ska avse

1. att personen i fraga inte fir inneha en sddan befattning som avses i forsta
stycket 1 ett registrerat fastighetsméklarforetag under ldgst tre &r och hogst tio ar,
eller

2. sanktionsavgift.

I paragrafen finns det regler om Fastighetsméklarinspektionens mojlighe-
ter att utfarda ett sanktionsforelaggande mot en person i ett fastighetsméak-
larforetags ledning for det fall ett registrerat fastighetsmiklarforetag dver-
trader penningtvéttsregelverket. Paragrafen saknar motsvarigheti2011 érs
fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns i avsnitt 10.8.

Personer i ett registrerat fastighetsméklarforetags ledning kan enligt
forsta stycket bli foremal for ett sanktionsforeldggande om foretaget Gver-
trider nagon bestdimmelse i lagen om atgdrder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism eller foreskrifter som har meddelats med stod av
den lagen. Vilka som hor till ett méklarforetags ledning framgar av 1 kap.
2 § andra stycket.

I andra stycket anges de grundliggande forutsittningarna for att besluta
ett sanktionsforeldggande. Ett foreldggande féar bara beslutas om &ver-
tradelsen dr allvarlig, upprepad eller systematisk och personen i fraga upp-
satligen eller av grov oaktsamhet har orsakat dvertrddelsen. Exempel pa
grov oaktsamhet kan vara att ledningspersonen inte har satt sig in i inne-
bdrden av de regler som har vésentlig betydelse for verksamheten. En led-
ningsperson kan ocksa hallas ansvarig om han eller hon inte har sett till att
det finns en dndamalsenlig organisation pa plats eller inte regelbundet har
foljt upp hur organisationen fungerar. Fastighetsmiklarinspektionen bor
kunna ingripa mot en ledningsperson &ven om négot sanktionsbeslut inte
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har meddelats mot méaklarforetaget. Ett exempel dr nir omstéindigheterna
i och for sig dr sddana att ett sanktionsbeslut borde meddelas méklar-
foretaget, men dar nagot sddant beslut inte har meddelats pa grund av att
foretaget har forsatts i konkurs innan dvertradelsen upptacktes.

Enligt tredje stycket sker ett ingripande antingen genom ett forbud for
personen att inneha en saddan befattning i foretaget som avses i forsta
stycket eller genom en sanktionsavgift.

I 8 § anges omstidndigheter som ska beaktas vid tillimpningen av fore-
varande paragraf. [ 9 § anges hur en sanktionsavgifts storlek ska bestam-
mas.

Forfarandet vid sanktionsforeldggande framgar av 10—-13 §§.

Paragrafen genomfor delvis artiklarna 58.3 och 59.2 d i det fjarde
penningtvattsdirektivet.

Omstindigheter som ska beaktas vid beslut om sanktionsavgift och
sanktionsforeldggande

8 § Vid tillimpningen av 6 och 7 §§ ska hénsyn tas till hur allvarlig vertradelsen
dr och hur lange den har pagatt. Séarskild hansyn ska tas till skador som har uppstétt
och graden av ansvar.

Det ska betraktas som forsvarande om fastighetsméklaren eller fastighetsméak-
larforetaget tidigare har begatt en 6vertradelse eller om personen i miklarforetagets
ledning tidigare har orsakat en sddan dvertriadelse.

Det ska betraktas som formildrande om

1. fastighetsméklaren, fastighetsméklarforetaget eller personen i fastighetsmak-
larforetagets ledning i vésentlig utstrackning genom ett aktivt samarbete har under-
lattat utredningen, och

2. méklaren eller miklarforetaget snabbt upphort med overtrddelsen eller per-
sonen i méklarforetagets ledning snabbt verkat for att 6vertradelsen ska upphora,
sedan den anmdlts till eller patalats av Fastighetsméklarinspektionen.

Paragrafen innehaller bestimmelser om omstiandigheter som ska beaktas
vid beslut om sanktionsavgift eller sanktionsforeldggande. Paragrafen
motsvarar delvis 29 b § i 2011 ars fastighetsmiiklarlag. Overvigandena
finns i avsnitt 5.1 och 10.7.

Omsténdigheterna som anges i forevarande paragraf har betydelse for
om en sanktionsavgift eller ett sanktionsforeldggande 6ver huvud taget ska
beslutas av Fastighetsmédklarinspektionen. Vid beslut om sanktions-
foreliggande har omstindigheterna dessutom betydelse for valet av
sanktion. Aven andra omstéindigheter én de som anges i paragrafen kan
beaktas. Beslut om sanktionsavgift kan riktas mot en fastighetsméklare
eller ett fastighetsmiklarforetag. Beslut om sanktionsforeldggande kan
riktas mot en person i fastighetsmiklarforetagets ledning. Vilka som hor
till ett maklarforetags ledning framgar av 1 kap. 2 § andra stycket.

1 forsta stycket anges omstandigheter som typiskt sett kan paverka i bade
formildrande och forsvarande riktning. Sérskild hénsyn ska tas till skador
som har uppstatt och graden av ansvar. Graden av ansvar kan t.ex. bero pa
den berdrdes del i ansvaret for Gvertrddelsen.

Av andra stycket framgar att det ska betraktas som forsvdrande om
fastighetsmiklaren eller fastighetsméklarforetaget tidigare har begatt en
overtradelse. Detsamma géller om personen i méklarforetagets ledning
tidigare har orsakat en sddan overtridelse. Sarskild vikt bor fastas vid om
den nya 6vertradelsen dr av samma slag som den tidigare overtradelsen.



1 tredje stycket anges tvé forutsattningar som — om béagge ar uppfyllda —
ska betraktas som formildrande. Den fOrsta forutsdttningen &r att
fastighetsmiklaren, fastighetsméklarforetaget eller personen i fastighets-
méklarforetagets ledning i vésentlig utstrickning genom aktivt samarbete
har underléttat Fastighetsméklarinspektionens utredning. Den andra forut-
sdttningen &r att miklaren eller méklarforetaget snabbt upphdrt med Sver-
tradelsen eller att ledningspersonen snabbt verkat for att dvertrddelsen ska
upphora, sedan den anmalts till eller patalats av Fastighetsméklarinspek-
tionen. Det krivs att den berdrde sjdlvmant for fram viktig information
som Fastighetsmiklarinspektionen inte redan forfogar 6ver, och att denne
nir anmilan gors eller uppgifter limnas upphort eller snarast upphér med
overtriadelsen.

De omstandigheter som anges i paragrafen beaktas dven vid bestdm-
mande av sanktionsavgiftens storlek (se 9 § andra stycket).

Paragrafen genomfor delvis artikel 60.4 1 det fjarde penningtvétts-
direktivet.

Sanktionsavgiftens storlek

9 § En sanktionsavgift enligt 6 eller 7 § tillfaller staten. Den ska som hdgst
faststéllas till det hogsta av

1. tvé ganger den vinst som gjorts till f61jd av dvertrddelsen, om beloppet gér att
faststilla, eller

2. ett belopp 1 kronor motsvarande en miljon euro.

Vid bestimmande av sanktionsavgiftens storlek ska sdrskild hénsyn tas till
séddana omstindigheter som anges i 8 §, samt till den berdrdes finansiella stillning
och, om det gér att faststélla, den vinst som gjorts till foljd av dvertradelsen.

En sanktionsavgift enligt 6 § fir inte bestdmmas till ett ldgre belopp &n 5 000
kronor.

Paragrafen innehéller bestimmelser om faststdllande av storleken pa en
sanktionsavgift som beslutas enligt 6 § eller 7 §. Paragrafen motsvarar
delvis 29 a och 29 b §§ i 2011 4ars fastighetsmiklarlag. Overvigandena
finns i avsnitt 5.1, 10.7 och 10.8.

1 forsta stycket anges att sanktionsavgiften tillfaller staten. Vidare finns
regler om det hogsta belopp som en sanktionsavgift enligt 6 eller 7 § kan
bestammas till. Det hogsta belopp som kan faststillas i det enskilda fallet
ar det hogsta av de belopp som féljer av punkterna 1 och 2.

Enligt punkt 1 kan sanktionsavgiftens hogsta belopp bestimmas till tva
ganger den vinst som fastighetsméklaren, fastighetsmiaklarforetaget eller
personen i foretagets ledning har gjort till £6ljd av dvertrddelsen, om be-
loppet gér att faststélla. Som vinst kan t.ex. betraktas dkade intikter som
beror pa att regeldvertradelsen mojliggjort ekonomiska aktiviteter som an-
nars vore forbjudna, liksom uteblivna kostnader som foranletts av att reg-
lerna inte foljts. For en ledningsperson kan vinsten bl.a. utgoras av presta-
tionsdriven bonus eller andra inkomster som kan hérledas till regelover-
tradelsen.

Enligt punkt 2 kan sanktionsavgiftens hogsta belopp bestdimmas till ett
belopp i kronor motsvarande en miljon euro. Beloppet &r inte knutet till
vaxelkursen en viss dag. Vilket belopp som motsvarar en miljon euro bor
darfor bestimmas utifran kronkursen den dag da beslutet om sanktionsav-
gift meddelas.
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I andra stycket behandlas omstindigheter som ska beaktas vid bestdm-
mande av sanktionsavgiftens storlek. Omsténdigheterna 4r inte uttdmman-
de angivna. Utgangspunkten ar att alla relevanta omsténdigheter ska beak-
tas. Enligt stycket ska omstdndigheter som anges 1 8 § sérskilt beaktas.
Forutom de omsténdigheter som anges i den paragrafen ska sérskild hin-
syn tas till den berdrdes finansiella stdllning. Med finansiell stdllning avses
exempelvis dennes arsomsdttning eller arsinkomst, men &ven andra fak-
torer, som t.ex. ett utdomt skadestidnd eller &lagd foretagsbot, bor kunna
beaktas. Aven den vinst som gjorts till foljd av dvertriidelsen ska beaktas,
om detta belopp kan faststéllas. Vad som kan betraktas som vinst anges i
kommentaren till forsta stycket. Genom att sanktionsavgiftens hogsta niva
kan bestdmmas till tva ganger den vinst som gjorts kan sanktionsavgiften
alltid bestimmas till ett belopp som innebér att den eventuella vinst som
har gjorts till f6ljd av overtradelsen kan neutraliseras.

Det framgér av tredje stycket att vid beslut om sanktionsavgift enligt 6 §
far avgiften inte bestdimmas till ett ldgre belopp an 5 000 kr. Héarigenom
markeras att Gvertrddelsen maste vara av viss dignitet for att sanktionsav-
gift ska fa beslutas. Nagon motsvarande nedre grins finns inte vid ett fore-
laggande om sanktionsavgift enligt 7 §.

Paragrafen genomfor delvis artiklarna 59.2 e och 60.4 i det fjarde pen-
ningtvittsdirektivet.

Férfarandet vid sanktionsforeldggande
10 § Ett sanktionsforeldggande enligt 7 § innebér att personen forelédggs att inom
viss tid godkédnna en sanktion som &r bestdmd till tid eller belopp.

Nar forelaggandet har godkénts, géller det som ett domstolsavgérande som har
fatt laga kraft. Ett godkénnande som gors efter den tid som angetts i foreldggandet
r utan verkan.

Paragrafen handlar om forfarandet for beslut om sanktionsfoéreldggande.
Paragrafen saknar motsvarighet i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overvi-
gandena finns i avsnitt 10.8.

1 forsta stycket anges att ett sanktionsforeldggande innebér att en person
foreldggs att inom viss tid godkédnna en sanktion som &r bestamd till tid
eller belopp. Ett sanktionsforelaggande kan riktas mot personer som ingar
i ett fastighetsméklarforetags ledning (se 7 §). Vem som ingar i ett méklar-
foretags ledning framgar av 1 kap. 2 § andra stycket. Den som foreldg-
gandet riktas mot kan vélja att inte godta detta. Sanktionsfrdgan far da far
provas av Forvaltningsrétten i Karlstad efter ansdkan av Fastighetsméklar-
inspektionen (se 12 §).

Av andra stycket framgar att ett godként sanktionsforeldggande giller
som en domstols avgérande som har fatt laga kraft. Ett godként fore-
laggande kan verkstillas enligt utsokningsbalken (se 14 § andra stycket i
forevarande kapitel och 7 kap. 22 § lagen [2017:630] om atgédrder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism). Ett godkdnnande som sker
efter den tid som angetts i foreldggandet ar utan verkan.

11 § Ett sanktionsforeldggande ska innehélla uppgifter om
1. den person som foreldggandet avser,
2. overtrddelsen och de omstdndigheter som behovs for att kénneteckna den,
3. de bestdimmelser som ér tillimpliga pa dvertridelsen, och



4. den sanktion som foreldggs personen.

Foreldggandet ska ocksé innehélla en upplysning om att en ansdkan om sanktion
kan komma att ges in till domstol, om foreldggandet inte godkénns inom den tid
som anges i foreldggandet.

Paragrafen handlar om vilka uppgifter ett sanktionsforeldggande ska inne-
halla. Paragrafen saknar motsvarighet i 2011 ars fastighetsméklarlag.
Overviigandena finns i avsnitt 10.8.

For att kunna identifiera en Gvertriddelse och avgridnsa den maéste ett
sanktionsforeldggande innehélla vissa specifika uppgifter. Av forsta styc-
ket framgar vilka dessa uppgifter ar (jfr 48 kap. 6 § rattegdngsbalken).

Enligt andra stycket ska foreldggandet dven innehélla en upplysning om
att en ansokan om sanktion kan komma att ges in till domstol, om personen
i fraga inte godkénner foreldggandet inom den tid som anges i forelaggan-
det.

12 § Om ett sanktionsforeldggande inte har godkénts inom angiven tid, far
Fastighetsmaklarinspektionen ansoka till Forvaltningsritten i Karlstad om att en
sanktion ska beslutas. Vid domstolens provning av ansdkan tillimpas det som
foreskrivs i 7-9 §§ om sanktionsforeldggande.

Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarrétten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om domstolsprovning i det fall att ett
sanktionsforeldggande inte godkdnns. Paragrafen saknar motsvarighet i
2011 ars fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 10.8.

Av forsta stycket framgér att Fastighetsmaklarinspektionen, nér sank-
tionsforeldggandet inte godkénns inom den tid som anges i beslutet, far
ansoka till Forvaltningsrétten i Karlstad om att en sanktion ska beslutas.
Nér domstolen provar ansdkan ska den tillimpa det som foreskrivs om
sanktionsforeldggande i 7-9 §§.

Enligt andra stycket krévs det provningstillstind vid dverklagande till
kammarritten av forvaltningsrittens beslut. Forutséttningarna for att
meddela provningstillstind framgér av 34 a § forvaltningsprocesslagen
(1971:291). Det krivs provningstillstdnd dven vid dverklagande till Hog-
sta forvaltningsdomstolen (se 35 § forvaltningsprocesslagen).

13 § En sanktion enligt 12 § far endast beslutas om sanktionsforeldggandet har
delgetts den som sanktionen riktas mot inom tvd ar fran den tidpunkt d&
overtradelsen intriffade.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om preskription nér ett sanktions-
forelaggande inte har delgetts inom tva ar fran Overtrddelsen. Paragrafen
saknar motsvarighet i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns
iavsnitt 10.8.

I paragrafen foreskrivs att en sanktion bara far beslutas om sanktions-
foreldggandet har delgetts den som sanktionen riktas mot inom tva ar fran
den tidpunkt dé& &vertrddelsen intrdffade. Nar den tiden har 16pt ut utan att
delgivning skett, far domstolen inte doma ut ndgon sanktion enligt 12 §.

Verkstillighet av sanktionsavgift

14 § 1 fraga om verkstillighet av sanktionsavgift tillimpas 7 kap. 21-23 §§ lagen
(2017:630) om atgdrder mot penningtvétt och finansiering av terrorism.
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Paragrafen innehaller regler om verkstéllighet av sanktionsavgift. Paragra-
fen motsvarar 29 ¢ § i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overvigandena finns
i avsnitt 5.1 och 10.7.

Bestimmelserna i penningtvittslagen som det hénvisas till i paragrafen
géller betalning av sanktionsavgift, indrivning av sanktionsavgift och pre-
skription. Se om bestimmelserna i den lagen prop. 2016/17:173 s. 557 och
558.

Ingripande mot oregistrerade fastighetsmiiklarforetag

15 § Fastighetsmiklarinspektionen far foreldgga ett fastighetsméaklarforetag som
ar skyldigt att vara registrerat enligt 2 kap., men inte dr det, att ansdka om
registrering.

Om ett foreldggande enligt forsta stycket inte f6ljs, far Fastighetsmaiklar-
inspektionen foreligga fastighetsméklarforetaget att upphora med den regi-
streringspliktiga verksamheten. Ett sddant foreldggande far forenas med vite.

Om det &r osédkert ifall ett foretag &r skyldigt att vara registrerat, far Fas-
tighetsméklarinspektionen foreldgga foretaget att ldmna de upplysningar och ge
tillgang till de handlingar som inspektionen behdver for att bedoma om sa ér fallet.

Paragrafen reglerar Fastighetsmédklarinspektionens mojligheter att ingripa
mot ett fastighetsméklarforetag som asidosatter sin skyldighet att vara
registrerat. Paragrafen saknar motsvarighet i1 2011 ars fastighetsmiklarlag.
Overvigandena finns i avsnitt 10.9.

Av forsta stycket framgar att Fastighetsméklarinspektionen far foreldgga
ett fastighetsméiklarforetag som inte dr registrerat att ansoka om registre-
ring. Forutséttningen for att utfirda ett forelaggande ar att méklarforetaget
bedriver verksamhet utan att vara registrerat trots att det ar registre-
ringsskyldigt enligt 2 kap. i forevarande lag. Ett foreldggande om regi-
strering kan darfor inte utfardas mot ett fastighetsméklarforetag som inte
omfattas av registreringsskyldigheten. Fastighetsmiklarinspektionen kan
alltsa inte foreldgga t.ex. ett advokatbolag att ansoka om registrering.

Bestimmelsen géller bara méklarforetag som inte dr registrerade alls.
Den giller alltsé inte om ett méklarforetag r registrerat i en registrerings-
kategori, men bedriver verksamhet som kriver registrering i en annan
kategori. S& kan vara fallet exempelvis om ett foretag &r registrerat i kate-
gorin registrering for hyresformedling, men bedriver verksamhet som
innebér att foretaget ska vara registrerat i kategorin sirskild registrering
for hyresformedling. I ett sadant fall far Fastighetsméklarinspektionen i
stillet ge en disciplinpafoljd enligt 4 §.

Ett foreldggande ska avse att foretaget ska ansoka om registrering. Det
bor naturligtvis anges i foreldggandet ndr en ansdkan om registrering se-
nast ska goras. Det bor ocksa anges att Fastighetsméklarinspektionen, om
foreldggandet inte efterfoljs, far foreldgga foretaget att upphora med
verksamheten (se andra stycket).

Enligt andra stycket far Fastighetsméklarinspektionen foreldgga ett
fastighetsméklarforetag att upphdra med sin verksamhet om foretaget inte
foljer ett sddant foreldggande som avses i forsta stycket. Ett foreldaggande
att upphora med verksamheten far forenas med vite. Fastighetsméklar-
inspektionen har inte rétt att doma ut ett forelagt vite, utan far ansoka till
allmén forvaltningsdomstol om att vitet ska domas ut. Bestimmelser om



vitesforeldggandets utformning och om vitesbeloppets storlek finns i lagen
(1985:206) om viten.

Av tredje stycket framgér att Fastighetsméklarinspektionen, om det dr
osédkert om ett foretag &r registreringsskyldigt, far foreldgga foretaget att
lamna de upplysningar eller ge tillgang till de handlingar som inspektionen
behdver for att bedoma om foretaget &r ett fastighetsméklarforetag som &r
registreringsskyldigt enligt 2 kap. Begéran ska syfta till att klarldgga att ett
foretag dr ett fastighetsmiklarforetag i lagens mening eller att ett fastig-
hetsméklarforetag dr registreringsskyldigt. I forutséttningen att det ska
vara osékert om ett foretag &r registreringsskyldigt ligger att Fastighets-
miklarinspektionen méste ha en rimlig anledning att anta detta, men att
det inte finns tillrackligt underlag for att rikta ett foreldggande mot fore-
taget att ansoka om registrering.

Vissa bestimmelser om beslut

16 § Innan Fastighetsmiklarinspektionen pa grund av en intraffad omsténdighet
beslutar att &terkalla registreringen for en fastighetsmiklare eller ett
fastighetsméklarforetag enligt 4 § forsta stycket eller 5§ tredje stycket, far
inspektionen besluta om disciplinpafoljd enligt 4 §, sanktionsavgift enligt 6 § eller
sanktionsforeldggande enligt 7 § pa grund av en annan omsténdighet.

Innan Fastighetsmiklarinspektionen beslutar att avregistrera en fastighetsmak-
lare eller ett fastighetsméklarforetag med anledning av en ansékan fran méklaren
eller méaklarforetaget, far inspektionen besluta om motsvarande ingripanden som
anges i forsta stycket.

I paragrafen regleras mojligheten for Fastighetsméklarinspektionen att i
vissa fall vilja att avvakta med att prova en aterkallelse av registreringen
eller en begédran om avregistrering for att forst besluta om en disciplinpa-
foljd, en sanktionsavgift eller ett sanktionsforeldggande. Paragrafen saknar
motsvarighet i 2011 &rs fastighetsmiiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt
10.6.

Forsta stycket tar sikte pa den situationen att det foreligger grund for
aterkallelse av registreringen enligt 4 § forsta stycket eller 5 § tredje styc-
ket pa grund av nagon intriffad omstindighet. Om inspektionen da har
inlett eller Gvervéger att inleda ett drende om disciplinpafoljd enligt 4 §,
sanktionsavgift enligt 6 § eller sanktionsforeldggande enligt 7 § pa grund
av en annan intriffad omsténdighet, innebér bestimmelsen att inspektio-
nen kan vilja att avvakta med provningen av aterkallelsefragan till dess att
inspektionen har hunnit besluta om ingripande med anledning av den om-
stdndigheten.

Andra stycket tar sikte pa den situationen att Fastighetsméaklarinspektio-
nen, i anslutning till att en fastighetsmiklare eller ett fastighetsméklar-
foretag begér avregistrering, har inlett eller Overvéger att inleda ett discip-
lindrende mot méklaren eller méklarforetaget. Paragrafen innebér att in-
spektionen da kan vélja att utreda och prova disciplindrendet innan den tar
stdllning till begédran om avregistrering.

Syftet med paragrafen &r att undvika att kringgaenden kan ske genom
olika atgérder fran den registrerades sida (jfr 25 kap. 5 § andra stycket
lagen [2007:528] om vérdepappersmarknaden).

Paragrafen innebar att det allménna kravet pa skyndsamheti9 § forvalt-
ningslagen (2017:900) inte hindrar att Fastighetsméklarinspektionen forst
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utreder och provar fragor om disciplinpafdljd, sanktionsavgift eller sank-
tionsforeldggande dven om det finns forutséttningar for avregistrering eller
aterkallelse av registrering.

17 § Fastighetsmiklarinspektionen, eller efter overklagande domstol, far be-
stdmma att ett beslut om aterkallelse enligt 4 § forsta stycket eller 5 § tredje stycket
eller om foreldggande enligt 15 § andra stycket ska gilla omedelbart.

I paragrafen ges en mojlighet att bestimma att vissa beslut i lagen ska gélla
omedelbart. Paragrafen motsvarar delvis 29 § fjérde stycket i 2011 é&rs
fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 10.10.

Paragrafen r tillamplig vid beslut om aterkallelse enligt 4 § forsta styc-
ket eller 5 § tredje stycket. Den ar ocksa tillamplig vid ett forelaggande till
ett oregistrerat fastighetsmédklarforetag att det ska upphéra med verk-
samheten (15 § andra stycket). Forevarande paragraf géller i stéllet for
35 § tredje stycket forvaltningslagen (2017:900).

Vid tillimpningen av forevarande paragraf &r utgdngspunkten att ett
beslut giller forst efter att det har fatt laga kraft. Vid beddmningen av om
ett forordnande ska meddelas sker en samlad bedomning av hur starkt
intresset dr av att beslutet géller omedelbart, hur sannolikt det &r att en
dndring av beslutet skulle ske vid 6verklagande och hur stora oldgenhe-
terna &r for den mot vilken beslutet riktas om detta skulle gédlla omedelbart.

Paragrafen giller dven vid provning i domstol efter 6verklagande.

Straffansvar

18 § Den som yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid mot det som foreskrivs i
2 kap. om fastighetsmaiklares skyldighet att vara registrerad doms till boter eller
fangelse i hogst sex ménader.

I paragrafen straffbeliggs yrkesmaissig fastighetsformedling av en fastig-
hetsmaéklare i strid mot det som foreskrivs i 2 kap. om fastighetsmaklares
skyldighet att vara registrerad. Paragrafen motsvarar 31 § i 2011 ars
fastighetsmiiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 5.1.

I paragrafen straffbeliggs yrkesméssig formedling som utférs av ndgon
som inte dr registrerad. Det dr ocksa kriminaliserat om nadgon som &r regis-
trerad i kategorin registrering for hyresformedling eller sarskild registre-
ring for hyresformedling bedriver verksamhet som kriver sérskild regi-
strering for hyresformedling respektive fullstdndig registrering. Straffan-
svar forutsétter att handlingen begas med uppsat (se 1 kap. 2 § brottsbal-
ken).

Forarbetena till motsvarande bestaimmelse i dldre lagar finns i prop.
1994/95:14 s. 72 och 73, 2002/03:71 s. 22—24 och 2010/11:15 s. 66.

Regler om oregistrerade fastighetsméklarforetag finns i 15 §.



5 kap. Overklagande och bemyndiganden

Overklagande av Fastighetsmiiklarinspektionens beslut

1 § Fastighetsméklarinspektionens beslut enligt denna lag far Gverklagas till
allmén forvaltningsdomstol. Inspektionens beslut om sanktionsforeldggande enligt
4 kap. 7 § far dock inte 6verklagas.

Provningstillstand krivs vid 6verklagande till kammarrétten.

Paragrafen handlar om 6verklagande av Fastighetsmédklarinspektionens
beslut. Den motsvarar delvis 30 § i 2011 ars fastighetsmiklarlag. Over-
vigandena finns i avsnitt 10.10.

Enligt forsta stycket far Fastighetsméklarinspektionens beslut enligt la-
gen Overklagas till allmén forvaltningsdomstol. Inspektionens beslut om
sanktionsforeldggande enligt 4 kap. 7 § far dock inte 6verklagas.

Av andra stycket framgar att det krivs provningstillstdnd vid 6verkla-
gande till kammarritten. Forutsittningarna for att meddela prévningstill-
stand framgar av 34 a § forvaltningsprocesslagen (1971:291). Det kravs
provningstillstdind dven vid overklagande till Hogsta forvaltningsdom-
stolen (se 35 § forvaltningsprocesslagen).

Bemyndiganden

2 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far meddela
foreskrifter om

1. sadan forsikring for skadestdndsansvar som avses i 2 kap. 8 § 3, och

2. vilka krav som ska gilla i friga om utbildning enligt 2 kap. 8 § 4.

Paragrafen innehaller bemyndiganden som att regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestimmer far meddela betriffande ansvarsforsak-
ring och att foreskrifter betrdffande vilka krav som stills pa en fastighets-
méklare i frdga om utbildning. Paragrafen saknar motsvarighet i 2011 ars
fastighetsmiklarlag. Overviigandena finns i avsnitt 6.

3 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

Paragrafen innehéller ett bemyndigande for regeringen att meddela fore-
skrifter om avgifter enligt lagen. Det handlar om avgifter enligt 2 kap. 8—
10 §§. Den motsvarar 32 § i 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Overviigandena
finns i avsnitt 5.1 och 7.3.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2021.

2. Genom lagen upphévs fastighetsmiklarlagen (2011:666).

3. Registrering som har skett enligt den upphévda lagen géller fortfarande. En
fastighetsméklare med registrering for hyresformedlare enligt den upphévda lagen
har dock inte rétt att bedriva annan verksamhet dn vad en fastighetsméklare med
registrering for hyresformedling har ratt till.

4. Ett fastighetsmédklarforetag, som vid lagens ikrafttrddande bedriver verk-
samhet som omfattas av kravet pa registrering enligt lagen och som senast den 1
januari 2022 ansoker om registrering, far fortsitta att bedriva verksamheten utan
att vara registrerat till dess att beslutet i registreringsfragan har fatt laga kraft.
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5. En fastighetsméklare, som vid lagens ikrafttrddande — i enlighet med den upp-
hévda lagens krav — bedriver verksamhet som enligt den nya lagen kriver registre-
ring i kategorin sdrskild registrering for hyresformedling och som senast den
1 januari 2022 ansdker om sadan registrering eller om fullstdndig registrering, far
fortsdtta att bedriva verksamheten till dess att beslutet i registreringsfragan har fatt
laga kraft.

6. En fastighetsméklare, som vid lagens ikrafttrddande bedriver verksamhet som
enligt lagen kréver registrering i kategorin sdrskild registrering for hyresfor-
medling, far registreras i den kategorin utan att uppfylla kravet pa utbildning i
2 kap. 8 § 4 och de foreskrifter som har meddelats med stdd av lagen, om han eller
hon vid lagens ikrafttrddande sedan minst ett ar bedriver och har haft rétt att
bedriva yrkesméssig formedling av hyresritter.

7. Den upphévda lagen giller fortfarande i fraga om uppdragsavtal som har
ingétts fore ikrafttradandet.

8. Den upphévda lagen giller fortfarande for 6vertrddelser som har intraffat fore
ikrafttradandet.

Enligt punkt I trdder den nya lagen i kraft den 1 juli 2021. D& upphor,
enligt punkt 2, 2011 ars fastighetsméklarlag att gélla.

Enligt punkt 3 ska en registrering av en fastighetsméaklare som har skett
enligt 2011 ars fastighetsméklarlag fortsétta att gilla. Det betyder att den
som har blivit registrerad fore ikrafttrddandet inte behdver ansdka om re-
gistrering pa nytt. En fastighetsmiklare med registrering for hyresformed-
lare ska enligt den nya lagen anses ha en registrering for hyresféormedling.
En fastighetsméklare med fullstindig registrering anses ha samma slags
registrering enligt den nya lagen. Inneborden av fullstindig registrering &r
ofordndrad jamfort med 2011 ars lag.

En registrering enligt 2011 ars lag ger dock inte rétt att bedriva nidgon
annan verksamhet &n en motsvarande registrering enligt den nya lagen ger
rétt till. Innebdrden av en registrering i kategorin registrering for hyresfor-
medling dr fordndrad i den nya lagen i forhéallande till vad som géller for
den som &r registrerad som hyresformedlare enligt 2011 ars lag. Detta be-
tyder att den som é&r registrerad som hyresformedlare enligt 2011 ars lag
endast far formedla hyresritter med en ménadshyra som understiger ett
belopp motsvarande 10 000 euro nér den nya lagen har tritt i kraft. For den
som formedlar hyresritter med en manadshyra som uppgar till eller ver-
stiger det beloppet, se punkten 5.

Av punkt 4 framgar att ett fastighetsméklarforetag som vid lagens
ikrafttrddande bedriver verksamhet som omfattas av registreringskravet
enligt den nya lagen far fortsétta att bedriva verksamheten trots att det inte
ar registrerat. Det forutsitter dock att foretaget senast den 1 januari 2022
ansoker om registrering i den kategori som krdvs med hinsyn till den
verksamhet som foretaget bedriver. Rétten att bedriva verksamheten géller
da till dess att beslutet med anledning av ansdkan fér laga kraft. Bestim-
melsen giller endast kravet péd registrering. Verksamheten maste redan
fran ikrafttridandet bedrivas enligt de bestimmelser som i ovrigt géller
enligt lagen. Sa lange registrering inte har beslutats stir foretaget inte
under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen.

Av punkt 5 foljer att en fastighetsméklare som vid lagens ikrafttrddande
bedriver verksamhet som enligt den nya lagen kréver sérskild registrering
for hyresférmedling far fortsétta bedriva verksamheten trots att han eller
hon inte &r registrerad i den kategorin eller kategorin fullstindig regist-



rering. Bestimmelsen tar sikte péd dels vissa av de fastighetsméklare som
enligt 2011 ars fastighetsméklarlag &r undantagna fran kravet pa regist-
rering, dels vissa fastighetsméklare som é&r registrerade som hyresférmed-
lare. Den géller ddremot inte for den som vid lagens ikrafttridande be-
driver verksamhet utan att ha rétt till det (s.k. svartméklare). Om en sadan
méklare som bestdmmelsen tar sikte pa formedlar hyresrdtter med en
maénadshyra som minst uppgar till ett belopp motsvarande 10 000 euro,
kan det bli aktuellt att tillimpa bestdimmelsen. For att méklaren ska ha ratt
att fortsétta bedriva verksamhet forutsdtts dock att han eller hon senast den
1 januari 2022 ansoker om registrering i den kategori som krévs med hén-
syn till den verksamhet som bedrivs. Rétten att bedriva verksamheten
géller dé till dess att beslutet med anledning av ansdkan far laga kraft.
Verksamheten maste dock redan fran ikrafttrddandet bedrivas enligt de
bestimmelser som i ovrigt géller enligt lagen. De fastighetsmédklare som
vid ikrafttrdidandet av den nya lagen redan dr registrerade kommer att
fortsdtta att std under tillsyn av Fastighetsméaklarinspektionen. De méklare
som inte varit registrerade fore ikrafttradandet kommer inte att st under
tillsyn forrén registrering beslutats.

I punkt 6 finns en bestimmelse om vilket utbildningskrav som ska gélla
for de fastighetsméklare som vid den nya lagens ikrafttridande bedriver
verksamhet som enligt den nya lagen &r registreringspliktig i kategorin
sarskild registrering for hyresformedling. Bestimmelsen tar sikte pa dels
vissa av de fastighetsmiklare som enligt 2011 ars fastighetsmaiklarlag &r
undantagna fran kravet pé registrering, dels vissa fastighetsméklare som
ar registrerade som hyresformedlare. Om en sddan méklare férmedlar
hyresrétter med en manadshyra som minst uppgar till ett belopp motsva-
rande 10 000 euro kan det bli aktuellt att tillampa bestimmelsen. En sédan
fastighetsméklare kan registreras i den nimnda kategorin trots att han eller
hon inte uppfyller utbildningskravet i 2 kap. 8 § 4 och foreskrifter som har
meddelats med stod av bemyndigandet i 5 kap. 2 § 2, under forutsittning
att fastighetsmiklaren sedan minst ett &r bedriver och har haft rétt att be-
driva yrkesmaéssig formedling av hyresritter. Bestimmelsens krav pa att
fastighetsméklaren ska ha haft ritt att bedriva formedlingen av hyresrétter
innebér att svartmékleri inte kan beaktas.

AV punkt 7 framgér att 2011 ars fastighetsméklarlag ska gélla i friga om
uppdragsavtal som har ingétts fore ikrafttradandet. Det innebér t.ex. att
elektroniskt undertecknande av uppdragsavtal bara kommer att kunna ske
i friga om nya avtal.

Enligt punkt 8 ska 2011 érs fastighetsméklarlag fortfarande galla for
overtradelser som har intréffat fore ikrafttradandet.
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13.2  Forslaget till lag om dndring i lagen (2017:630)
om atgéarder mot penningtvitt och finansiering
av terrorism

1 kap. Tillimpningsomrade och definitioner

Lagens tillimpningsomrade

2 § Denna lag géller for fysiska och juridiska personer som driver

1. bank- eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse,

2. livforsékringsrorelse, dock inte

a) sadan som drivs av forsékringsforeningar som har beviljats undantag enligt 1
kap. 19 d § forsdkringsrorelselagen (2010:2043), eller

b) tjanstepensionsverksamhet enligt lagen (2019:742) om tjénstepensions-
foretag,

3. véardepappersrorelse enligt 2 kap. 1§ lagen (2007:528) om virdepappers-
marknaden,

4. verksamhet som krdver ansdokan hos Finansinspektionen enligt lagen
(1996:1006) om valutavixling och annan finansiell verksamhet,

5. forsakringsdistribution enligt lagen (2018:1219) om forsakringsdistribution, i
friga om sddan verksamhet rorande livforsdkring, bedriven av sédana
forsakringsformedlare som har tillstdnd enligt 2 kap. 1 § den lagen eller bedriver
verksamhet enligt 3 kap. 1 § andra stycket 2 eller 3 § den lagen,

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen (2011:755) om
elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om vérdepappersfonder,

8. verksamhet med att som betalningsinstitut tillhandahélla betaltjanster enligt
lagen (2010:751) om betaltjénster,

9. verksamhet med att tillhandahélla betaltjanster enligt lagen om betaltjénster
utan att vara betalningsinstitut, dock inte om verksamheten uteslutande avser
kontoinformationstjénster,

10. verksamhet som fOrvaltare av alternativa investeringsfonder enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,

11. verksamhet med konsumentkrediter enligt lagen (2014:275) om viss
verksamhet med konsumentkrediter,

12. verksamhet med bostadskrediter enligt lagen (2016:1024) om verksamhet
med bostadskrediter,

13. verksamhet som fastighetsméklare eller fastighetsmdklarforetag med sdrskild
registrering for hyresformedling eller fullstindig registrering enligt fastighets-
méklarlagen (2021:000),

14. spelverksamhet som bedrivs med licens eller registrering enligt spellagen
(2018:1138),

15. yrkesméssig handel med varor, om det kan antas att det i verksamheten eller
i en del av verksamheten genomfors eller kommer att genomfGras transaktioner,
enstaka eller sddana som kan antas ha samband, som innebér att ett utbetalt eller
mottaget belopp i kontanter uppgér till motsvarande 5 000 euro eller mer,

16. verksamhet enligt pantbankslagen (1995:1000),

17. verksamhet som auktoriserad eller godkénd revisor eller registrerat
revisionsbolag,

18. yrkesmadssig verksamhet som avser bokforingstjanster eller revisionstjénster
som inte omfattas av 17,

19. yrkesmissig radgivning avseende skatter och avgifter (skatterddgivare),



20. verksamhet som advokat eller advokatbolag, till den del verksamheten avser
tjdnster som anges i 4 § forsta stycket,

21. yrkesmissig verksamhet som annan oberoende jurist 4n den som avses i 20,
till den del verksamheten avser tjanster som anges i 4 § forsta stycket,

22. yrkesmissig verksamhet till den del verksamheten avser tjénster som anges
i 4 § andra stycket och verksamhetsutovaren inte dr en sddan person som avses i
17-21, eller

23. yrkesmissig verksamhet som avser formedling, forvaring eller handel med
konstverk, om det kan antas att det i verksamheten eller i en del av verksamheten
genomfors eller kommer att genomforas transaktioner, enstaka eller sdédana som
kan antas ha samband, som innebér att ett utbetalt eller mottaget belopp uppgar till
motsvarande 10 000 euro eller mer.

Vissa speltjanster far undantas fran tillimpning av lagen eller bestimmelser i
den enligt foreskrifter som meddelas med stdd av 8 kap. 1 § 1.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vilka fysiska och juridiska perso-
ner som lagen giller for. Overviigandena finns i avsnitt 5.2, 6, 7.1 och 7.2.

Andringen i forsta stycket punkt 13 innebir att lagen dven giller for
fastighetsméklare med sérskild registrering for hyresformedling och for
fastighetsméaklarforetag med sérskild registrering for hyresférmedling och
fullstédndig registrering. Vad som menas med fastighetsmiklare, fastig-
hetsméklarforetag, fullstdndig registrering och sérskild registrering for hy-
resformedling framgar av fastighetsméklarlagen.

Andringen innebir att en fastighetsmiklare eller ett fastighetsmiklar-
foretag med fullstdndig registrering eller sérskild registrering for hyresfor-
medling &r verksamhetsutovare enligt forevarande lag. Nér angivna mék-
lare eller méklarforetag bedriver verksamhet som omfattas av fastighets-
maiklarlagen, omfattas inte méklaren eller maklarféretaget av ndgon annan
punkt i punktlistan.

Bestdmmelser om tillsyn och ingripanden finns i fastighetsméklarlagen
(se 7 kap. 1 § tredje stycket forevarande lag).

2 kap. Riskbedomning och rutiner

Verksamhetsutovarens anstillda och uppdragstagare

Verksamhetsutovare som dr anstéllda hos juridiska personer
16 § Om en verksamhetsutovare som &r en fysisk person driver sin verksamhet

som anstilld hos en juridisk person, ska de krav som avses i 1, 2, 812, 14 och
15 §§ samt 6 kap. 1 och 2 §§ gélla den juridiska personen.

Paragrafen innehaller regler om ansvarsfordelningen mellan anstédllda som
ar verksamhetsutovare och den juridiska person déir dessa dr anstéllda.
Overvigandena finns i avsnitt 9.4.

I paragrafen tas det hittillsvarande andra stycket bort. Det innebér att
fastighetsmédklare som é&r anstéllda i en juridisk person inte langre kommer
att ha nagra skyldigheter enligt paragrafen.
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DIREKTIV

EUROPAPARLAMENTETS OCH RADETS DIREKTIV (EU) 2015/849
av den 20 maj 2015

om dtgirder for att forhindra att det finansiella systemet anvinds for penningtvitt eller

finansiering av terrorism, om indring av Europaparlamentets och ridets forordning (EU)

nr 648/2012 och om upphivande av Europaparlamentets och ridets direktiv 2005/60/EG och
kommissionens direktiv 2006/70/EG

(Text av betydelse for EES)

EUROPAPARLAMENTET OCH EUROPEISKA UNIONENS RAD HAR ANTAGIT DETTA DIREKTIV

med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, sarskilt artikel 114,

med beaktande av Europeiska kommissionens forslag,

efter dversindande av utkastet till lagstiftningsakt till de nationella parlamenten,

med beaktande av Europeiska centralbankens yttrande ('),

med beaktande av Europeiska ekonomiska och sociala kommitténs yttrande (3,

i enlighet med det ordinarie lagstiftningsforfarandet (), och

av foljande skal:

)

6)

Floden av pengar fran olaglig verksamhet kan skada den finansiella sektorns integritet, stabilitet och anseende och
utgora ett hot mot svil unionens inre marknad som internationell utveckling. Penningtvitt, finansiering av
terrorism och organiserad brottslighet 4r fortfarande betydande problem som bor angripas pd unionsnivd. Som
ett komplement till att vidareutveckla den straffrittsliga ansatsen pd unionsnivd ar inriktade och proportionella
forebyggande dtgirder for att motverka att det finansiella systemet utnyttjas for penningtvitt och finansiering av
terrorism oumbirliga och kan ge kompletterande resultat.

Kreditinstitutens och de finansiella institutens sundhet, integritet och stabilitet samt tilltron till hela det finansiella
systemet kan allvarligt dventyras av att brottslingar och deras medhjilpare forsoker dolja ursprunget till vinning
av brott eller slussa lagliga eller pengar frén olaglig verksamhet till finansiering av terrorism. Personer som dgnar
sig 4t penningtvitt och som finansierar terrorism kan for sina brottsliga handlingar forsoka utnyttja den frihet for
kapitalrorelser och den frihet att tillhandahélla finansiella tjinster som hor till unionens integrerade finansiella
omréde. Dirfoér ar vissa samordningsdtgirder nodvindiga pd unionsnivd. Samtidigt bor maélsittningarna att
skydda samhillet frn brott och att skydda stabiliteten och integriteten i unionens finansiella system vigas mot
behovet av att skapa ett regelverk som liter bolag utoka sin affirsverksamhet utan att ddra sig oproportionerliga
kostnader for efterlevnad.

Detta direktiv dr det fjirde direktivet som behandlar bekidmpning av penningtvitt. I rddets direktiv
91/308/EEG (*) definieras penningtvitt ur narkotikabrottssynpunkt, och skyldigheter inférs endast for den

(') EUTC166,12.6.2013,s. 2.
() EUTC271,19.9.2013,s. 31.
(*) Europaparlamentets stindpunkt av den 11 mars 2014 (innu ¢j offentliggjord i EUT) och rddets stindpunkt vid férsta behandlingen av

den 20 april 2015 (dnnu ¢j offentliggjord i EUT). Europaparlamentets stindpunkt av den 20 maj 2015 (innu ej offentliggjord i EUT).

(*) Radets direktiv 91/308/EEG av den 10 juni 1991 om dtgirder for att férhindra att det finansiella systemet anvinds for tvittning av

pengar (EGTL 166, 28.6.1991,s.77).
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finansiella sektorn. Genom Europaparlamentets och ridets direktiv 2001/97/EG (') utvidgas tillimpningsomradet
for direktiv 91/308/EEG i fraga om vilka brott, yrken och verksamheter som omfattas. Arbetsgruppen for
finansiella dtgdrder (Financial Action Task Force, nedan kallad FATF) reviderade i juni 2003 sina rekommendationer
sd att dven finansiering av terrorism omfattas och faststillde mer detaljerade krav pd identifiering och kontroll av
kunder, situationer dir hogre risk for penningtvitt eller finansiering av terrorism kan motivera skirpta atgarder
liksom situationer dir ligre risk kan motivera mildare kontroller. Dessa dndringar dterspeglas i Europapar-
lamentets och radets direktiv 2005/60/EG (}) samt kommissionens direktiv 2006/70/EG ().

(4)  Penningtvitt och finansiering av terrorism bedrivs ofta internationellt. Att anta tgirder enbart pa nationell nivd
eller unionsnivd, utan att beakta internationell samordning och internationellt samarbete, skulle fi mycket
begransad verkan. De atgirder som antagits av unionen pd omradet bor dirfor vara forenliga med och minst lika
stringa som andra dtgdrder som internationella forum vidtar. Unionens insatser bor &ven i fortsittningen sarskilt
beakta rekommendationerna frin FATF och instrumenten hos andra internationella organ som é4r verksamma i
kampen mot penningtvitt och finansiering av terrorism. For att bekdmpningen av penningtvitt och finansiering
av terrorism ska kunna effektiviseras bor de relevanta unionsrittsakterna, dar sd ar limpligt, anpassas till de
internationella standarderna for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism och spridning som
FATF antog februari 2012 (nedan kallade de reviderade FATF-rekommendationerna).

(5)  Vidare innebar missbruk av det finansiella systemet for att slussa olagliga eller till och med lagliga pengar till
terrorism en uppenbar risk for det finansiella systemets integritet, funktion, anseende och stabilitet. De
forebyggande atgdrderna som foreskrivs i detta direktiv bor darfor rikta in sig mot hantering av pengar som
hirrér frén grova brott och insamling av pengar eller egendom for terrorismandamal.

(6)  Storre kontantbetalningar kan mycket litt anvindas for penningtvitt och finansiering av terrorism. For att oka
vaksamheten och minska riskerna med sidana kontantbetalningar bér personer som handlar med varor omfattas
av detta direktiv om de effektuerar eller mottar kontantbetalningar p& minst 10 000 EUR. Medlemsstaterna bor
ha ritt att anta ldgre troskelvdrden, ytterligare allminna begrinsningar av anvindningen av kontanter och
ytterligare stringare bestimmelser.

(7)  Anvindningen av instrument for elektroniska pengar betraktas i allt hogre grad som en ersittning for
bankkonton vilket berittigar, utdver de &tgirder som foreskrivs i Europaparlamentets och rddets direktiv
2009/110/EG (%), att lita dessa instrument omfattas av skyldigheterna avseende bekimpning av penningtvitt och
finansiering av terrorism. Under vissa omstindigheter dir risken bevisligen 4r 1dg bor medlemsstaterna dock
tilldtas att enligt strikta riskreducerande villkor undanta instrument for elektroniska pengar fran vissa atgirder for
kundkinnedom, t.ex. identifiering och kontroll av kunden och den verkliga huvudmannen, men inte frén
overvakning av transaktioner eller affirsforbindelser. De riskreducerande villkoren bor inbegripa ett krav pa att
instrument for elektroniska pengar som ér foremdl for undantag uteslutande ska anvindas for att kopa varor eller
tjanster samt att det belopp som lagrats elektroniskt ska vara tillrackligt 1dgt for att hindra att reglerna om
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism kringgds. Ett sidant undantag bor inte paverka
medlemsstaternas utrymme att efter eget skon tillita ansvariga enheter att i enlighet med artikel 15 vidta
forenklade dtgirder for kundkinnedom med avseende pd andra instrument for elektroniska pengar som medfor
lagre risker.

(8)  Vad giller de ansvariga enheter som omfattas av detta direktiv, skulle fastighetsmaklare i tillimpliga fall kunna
anses inbegripa hyresformedlare.

() Europaparlamentets och rédets direktiv 2001/97/EG av den 4 december 2001 om éndring av rddets direktiv 91/308/EEG om étgérder
for att forhindra att det finansiella systemet anvéinds for tvittning av pengar (EGT L 344, 28.12.2001, s. 76).

() Europaparlamentets och rédets direktiv 2005/60/EG av den 26 oktober 2005 om &tgirder for att forhindra att det finansiella systemet
anvinds f6r penningtvitt och finansiering av terrorism (EUT L 309, 25.11.2005, 5. 15).

() Kommissionens direktiv 2006/70/EG av den 1 augusti 2006 om tillimpningsforeskrifter for Europaparlamentets och rddets direktiv

2005/60/EG med avseende pd definitionen av "person i politiskt utsatt stillning”, samt tekniska kriterier for att kunna tillimpa ligre krav

pé kundkontroll och gora undantag pd grund av finansiell verksamhet som drivs tillfilligt eller i mycket begrinsad omfattning

(EUTL 214, 4.8.2006, 5. 29).

Europaparlamentets och rddets direktiv 2009/110/EG av den 16 september 2009 om ritten att starta och driva affirsverksamhet i

institut for elektroniska pengar samt om tillsyn av sidan verksamhet, om éndring av direktiven 2005/60/EG och 2006/48/EG och om

upphivande av direktiv 2000/46/EG (EUT L 267, 10.10.2009, 5. 7).
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(9)  Jurister enligt medlemsstaternas definitioner bor omfattas av detta direktiv om de deltar i finansiella transaktioner
eller foretagstransaktioner, inbegripet skatterddgivning, dar risken dr som storst att dessa juristers tjanster
missbrukas for att tvitta pengar som hérror frdn vinning av brottslig handling eller for att finansiera terrorism.
Emellertid bor undantag goras frén skyldigheten om rapportering av information som erhéllits fore, under eller
efter rittsliga forfaranden, eller vid utredningen av en klients rattsliga stillning. Juridisk rddgivning bor darfor
fortfarande omfattas av skyldigheten om tystnadsplikt, forutom dé juristen medverkar till penningtvitt eller
finansiering av terrorism, den juridiska rddgivningen ges i penningtvittssyfte eller i syfte att finansiera terrorism
eller juristen kinner till att klienten begir juridisk rddgivning i penningtvittssyfte eller i syfte att finansiera
terrorism.

(10)  Direkt jamforbara tjdnster bor behandlas pd samma sitt om de tillhandahalls av ndgon av de yrkeskategorier som
omfattas av detta direktiv. For att sikerstilla forenligheten for de réttigheter som garanteras i Europeiska unionens
stadga om de grundliggande rittigheterna (nedan kallad stadgan) bor revisorer, externa revisorer och
skatterddgivare som i vissa medlemsstater fir forsvara eller foretrida en klient inom ramen for ett rittsligt
forfarande eller bedoma en klients rattsliga situation, ndr det giller den information som dessa erhéller vid
utforandet av sddana uppgifter inte omfattas av de rapporteringsskyldigheter som faststills i detta direktiv.

(11)  Det ir viktigt att uttryckligen framhélla att skattebrott som ror direkta och indirekta skatter ingdr i detta direktivs
breda definition av brottslig handling i enlighet med de reviderade FATF-rekommendationerna. Eftersom det i olika
medlemsstater kan vara olika skattebrott som betecknas som brottslig handling som idr straffbar genom de
péfoljder som avses i artikel 3.4 f i detta dircktiv kan definitionerna av skattebrott i nationell ritt skilja sig at.
Trots att ingen harmonisering av definitioner av skattebrott i medlemsstaternas nationella ritt efterstravas, bor
medlemsstaterna, i s& stor utstrickning som r mojlig enligt deras nationella ritt, tillita informationsutbyte och
tillhandahallande av bistdnd mellan finansunderrittelseenheter i EU (nedan kallade FIU).

(12)  Det finns ett behov av att identifiera de fysiska personer som ager eller kontrollerar en juridisk enhet. For att
sakerstilla faktisk 6ppenhet bor medlemsstaterna se till att s manga olika juridiska enheter som majligt som
registerats eller bildats genom andra mekanismer pa deras territorium omfattas. Samtidigt som en viss aktieandel
eller dgarandel inte automatiskt leder till den verkliga huvudmannen bér den utgdra en faktor bland andra som
bor beaktas. Medlemsstaterna bor dock kunna besluta att en ligre andel kan utgora en indikation pd dgande eller
kontroll.

(13)  Identifiering och kontroll av verkliga huvudmiin bor nir sa ar relevant utstriickas till juridiska enheter som dger
andra juridiska enheter, och ansvariga enheter bor forsoka ta reda pa vilken eller vilka fysiska personer som
genom dgande eller genom andra medel utévar kontroll éver den juridiska enhet som &r kund. Kontroll genom
andra medel kan bland annat inbegripa de kriterier for kontroll som anvinds for utarbetande av konsoliderade
rikenskaper, tex. genom aktiedgaravtal, utovande av bestimmande inflytande eller behorighet att utnimna
foretagsledningen. Det kan finnas fall da ingen fysisk person kan identifieras som i sista hand adger eller ut6var
kontroll 6ver en juridisk enhet. I sidana undantagsfall kan ansvariga enheter, efter att ha uttomt alla andra
mojligheter till identifiering och under forutsittning att skal till misstanke inte foreligger, betrakta den eller de
ledande befattningshavarna som den eller de verkliga huvudménnen.

(14)  Behovet av korrekta och aktuella uppgifter om den verkliga huvudmannen ar centralt vid spirandet av
brottslingar som annars kan dolja sin identitet bakom en foretagsstruktur. Medlemsstaterna bor dirfor se till att
enheter som registrerats i deras territorium i enlighet med nationell ritt, utéver grundliggande information som
bolagets namn och adress och bevis pd bolagets registrering och juridiska dgarskap, inhimtar och bevarar
tillrdckliga, korrekta och aktuella uppgifter om verkligt huvudmannaskap. I syfte att oka oppenheten for att
motverka missbruk av juridiska enheter bor medlemsstaterna se till att uppgifter om verkligt huvudmannaskap
lagras i ett centralt register utanfor bolaget, i full 6verensstimmelse med unionsritten. Medlemsstaterna kan for
det 4ndamdlet anvinda en central databas dir information om verkligt huvudmannaskap samlas in, eller
bolagsregistret, eller ett annat centralt register. Medlemsstaterna kan besluta att ansvariga enheter ska ansvara for
att fora in uppgifterna i registret. Medlemsstaterna bor se till att de uppgifterna gors tillgingliga for de behoriga
myndigheterna och FIU och tillhandahdlls de ansvariga enheterna nir de sistnimnda vidtar dtgirder for
kundkinnedom. Medlemsstaterna bor ocksé se till att andra personer som kan styrka ett berittigat intresse med
avseende pd penningtvitt, finansiering av terrorism och associerade forbrott — sdsom korruption, skattebrott och
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(16)

17

18)

19)

(20)

@1

22

23)

bedrigeri — beviljas tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap, i enlighet med uppgiftsskyddsbestim-
melserna. De personer som kan styrka ett berdttigat intresse bor ha tillgdng till information om arten och
omfattningen av det formansintresse som innehas, bestdende av dess ungefirliga vikt.

I det syftet bor medlemsstaterna kunna, inom ramen for nationell ritt, tillita en mer omfattande tillgang &n den
som foreskrivs enligt detta direktiv.

Snabb tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap bor sikerstillas pé ett sddant sdtt att all risk undviks
for att upplysningar avslojas till det berérda bolaget.

For att sdkerstilla lika villkor mellan de olika typerna av juridiska former bor forvaltare ocksa vara skyldiga att
inhdmta, bevara och tillhandahdlla uppgifter om verkligt huvudmannaskap till ansvariga enheter som vidtar
atgirder for kundkinnedom och att formedla de uppgifterna till ett centralt register eller en central databas, och
de bor meddela ansvariga enheter sin status. Juridiska enheter sdsom stiftelser och juridiska konstruktioner av
samma typ som truster bor vara underkastade likvirdiga krav.

Detta direktiv bor dven tillimpas pé internetverksamhet som bedrivs av ansvariga enheter.

Ny teknik erbjuder foretag och kunder tids- och kostnadseffektiva losningar och bor dérfor tas med i berikningen
nir risker bedoms. Behoriga myndigheter och ansvariga enheter bor vara proaktiva i kampen mot nya och
innovativa sitt att tvdtta pengar.

Unionens representanter i ledningsorganen for Europeiska banken for &teruppbyggnad och utveckling
uppmuntras att tillimpa detta direktiv och att pd bankens webbplats offentliggora sin policy fér bekimpning av
penningtvitt som innehéller detaljerade forfaranden som skulle ge verkan &t detta direktiv.

Det dr oroande att spelsektorns tjinster anvinds for att tvitta vinning av brottslig handling. For att minska
riskerna med anknytning till speltjinster bor detta direktiv foreskriva en skyldighet for tillhandahéllare av
speltjinster dir riskerna ar hogre att vidta dtgirder for kundkinnedom vid enskilda transaktioner som uppgar till
2000 EUR eller mer. Medlemsstaterna bor se till att ansvariga enheter tillimpar samma troskelvirde péd
utbetalning av vinster, betalning av insatser, inbegripet kop eller inbyte av spelmarker, eller bida. Tillhandahéllare
av speltjinster med fysiska lokaler sdsom kasinon och spelhus bor sikerstilla att dtgirder for kundkidnnedom, om
de vidtas vid intridet i lokalerna, kan kopplas till kundens transaktioner i dessa lokaler. Nir det giller
forhallanden dir risken bevisligen 4r lag bor medlemsstaterna dock tillitas att undanta vissa speltjanster frn
ndgra eller alla krav som foreskrivs i detta direktiv. En medlemsstats anvindning av undantag bor Gvervigas
endast under stringt begrinsade och motiverade forhllanden och nér riskerna for penningtvitt och finansiering
av terrorism 4r ldga. Sddana undantag bor vara foremdl for en sirskild riskbedémning som dven tar hansyn till de
tillimpliga transaktionernas sirbarhet. De bor meddelas kommissionen. Medlemsstaterna bér i riskbedomningen
ange pa vilket sitt de har beaktat eventuella relevanta resultat i de rapporter som kommissionen har utfirdat
inom ramen for den overstatliga riskbeddmningen.

Riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism ir olika frdn fall till fall. Foljaktligen bor en holistisk
riskbaserad metod anvindas. Den riskbaserade metoden ir inte ett alternativ som ger medlemsstaterna och de
ansvariga enheterna alltfor stor valfrihet. Den inbegriper anvindning av ett evidensbaserat beslutsfattande for att
mer effektivt kunna hantera de risker for penningtvitt och finansiering av terrorism som unionen och dess
aktorer star infor.

Som grund for den riskbaserade metoden behover medlemsstaterna och unionen identifiera, forstd och minska de
risker for penningtvitt och finansiering av terrorism som de moter. Vikten av en overstatlig metod for riskiden-
tifiering har erkdnts pa internationell nivd, och Europeiska tillsynsmyndigheten (Europeiska bankmyndigheten,
EBA), inrittad genom Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 1093/2010 ('), Europeiska tillsynsmyn-
digheten (Europeiska forsikrings- och tjanstepensionsmyndigheten, Eiopa), inrdttad genom Europaparlamentets
och radets forordning (EU) nr 1094/2010 (), och Europeiska tillsynsmyndigheten (Europeiska virdepappers- och

(") Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 1093/2010 av den 24 november 2010 om inrittande av en europeisk
tillsynsmyndighet (Europeiska bankmyndigheten), om 4ndring av beslut nr 716/2009/EG och om upphévande av kommissionens beslut
2009/78[EG (EUTL 331,15.12.2010,s.12).

(%) Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 1094/2010 av den 24 november 2010 om inrittande av en europeisk
tillsynsmyndighet (Europeiska forsikrings- och tjinstepensionsmyndigheten), om édndring av beslut nr 716/2009/EG och om
upphévande av kommissionens beslut 2009/79/EG (EUT L 331, 15.12.2010, s. 48).
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marknadsmyndigheten, Esma), inrittad genom Europaparlamentets och rddets férordning (EU) nr 1095/2010 (),
bor fa i uppdrag att limna ett yttrande, genom sin gemensamma kommitté, om riskerna for unionens finansiella
sektor.

(24)  Kommissionen har goda méjligheter att ha 6verblick over sirskilda grinsoverskridande hot som kan paverka den
inre marknaden och som inte kan identifieras och effektivt bekimpas av de enskilda medlemsstaterna. Den bér
darfor anfortros ansvaret att samordna bedomningen av de risker som har samband med grinsoverskridande
verksamhet. Medverkan av relevanta experter, tex. expertgruppen for frigor som ror penningtvitt och
finansiering av terrorism och foretridare for FIU, samt i forekommande fall andra organ pd unionsnivd, ir
avgorande for den processens effektivitet. Nationella riskbedomningar och erfarenheter dr ocksd en viktig
informationskilla f6r processen. En sddan bedémning av de grinsoverskridande riskerna genom kommissionens
forsorg bor inte inbegripa behandling av personuppgifter. Under alla omstindigheter bor uppgifterna vara helt
anonymiserade. Nationella och unionens tillsynsmyndigheter for uppgiftsskydd bér involveras endast om
bedomningen av risken fér penningvitt och finansiering av terrorism paverkar enskilda personers integritet och
uppgiftsskydd.

(25) Resultaten av riskbedomningar bor vid behov goras tillgingliga for ansvariga enheter med nodvandig
skyndsamhet, s& de kan identifiera, forstd, hantera och minska sina egna risker.

(26)  For att i hogre utstrickning identifiera, forst, hantera och minska riskerna pd unionsnivd boér medlemsstaterna
dessutom dela med sig av resultaten av sina riskbedomningar at varandra, kommissionen och EBA, Eiopa och
Esma (nedan kallade de europeiska tillsynsmyndigheterna).

(27)  Nar detta direktiv tillimpas bor sirdragen och behoven beaktas hos ansvariga mindre enheter som omfattas av
dess tillimpningsomrdde och se till att de behandlas pd ett sitt som motsvarar deras sirskilda behov och
verksamhetens natur.

(28)  For att skydda unionens finansiella systems och den inre marknadens funktion mot penningtvitt och finansiering
av terrorism bor befogenheten att anta akter i enlighet med artikel 290 i fordraget om Europeiska unionens
funktionssitt (EUF-fordraget) delegeras till kommissionen for att identifiera de tredjeldnders jurisdiktioner som har
strategiska brister i sina nationella system for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism (nedan
kallade hagrisktredjelinder). Eftersom penningtvitt och finansiering av terrorism utgér hot av foranderlig art och
underlittas genom en stindig utveckling av tekniken och de medel som stér till brottslingars forfogande krivs det
snabb och kontinuerlig anpassning av den rittsliga ramen vad betriffar hogrisktredjelinder for att effektivt kunna
ta itu med befintliga risker och férhindra att nya uppstar. Kommissionen bér ta hénsyn till information frin
internationella organisationer och normgivare pd omridet for bekimpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism, som offentliga uttalanden frin FATF, omsesidiga utvirderingar eller detaljerade bedomningsrapporter
eller publicerade uppfdljningsrapporter, och i férekommande fall anpassa sina bedémningar till 4ndringarna i
dessa.

(29) Medlemsstaterna bor dtminstone foreskriva skirpta atgirder for kundkdnnedom som ska vidtas av de ansvariga
enheterna ndr de har att gora med fysiska personer eller juridiska enheter som ir etablerade i hogrisktredjelinder
som identifierats av kommissionen. Det bor dven vara forbjudet att forlita sig pa tredje parter som ir etablerade i
sddana hogrisktredjelinder. Linder som inte finns upptagna pd forteckningen bor inte automatiskt anses ha
effektiva system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism och riskkansligheten hos fysiska
personer eller juridiska enheter som ér etablerade i sddana linder bor bedomas.

(30) Risker dr i sig varierande, och variabler kan sjilva eller i férening dka eller minska de potentiella riskerna, vilket
péverkar den limpliga nivin pa forebyggande atgirder, exempelvis tgirder for kundkinnedom. Under vissa
omstindigheter bor dirfor skirpta tgirder f6r kundkdnnedom vidtas, medan det i andra fall kan vara lampligt
med forenklade atgarder.

(31)  Det bor noteras att vissa situationer innebér en storre risk for penningtvitt eller finansiering av terrorism. Aven
om alla kunders identitet och affirsprofil bor faststallas finns det fall dar det kravs sarskilt noggranna kundidenti-
fierings- och kundkontrollférfaranden.

(") Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 1095/2010 av den 24 november 2010 om inrittande av en europeisk

tillsynsmyndighet (Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten), om dndring av beslut nr 716/2009/EG och om upphivande
av kommissionens beslut 2009/77/EG (EUTL 331, 15.12.2010, s. 84).
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Detta giller sarskilt vid forbindelser med enskilda som innehar eller har innehaft en viktig offentlig funktion,
inom unionen eller internationellt, sirskilt personer fran linder med utbredd korruption. Sddana férbindelser kan
gora att sarskilt den finansiella sektorn avsevirt riskerar sitt anseende och utsitts for rattsliga risker. De
internationella insatserna mot korruption motiverar ocksd att sddana personer uppmérksammas sirskilt och att
skirpta dtgirder for kundkinnedom vidtas gentemot personer som innehar eller har innehaft viktiga offentliga
funktioner nationellt eller utomlands och vad giller ledande personer i internationella organisationer.

Kraven som ror personer i politiskt utsatt stillning dr av forebyggande och inte straffrittslig art och bor inte
tolkas som en stigmatisering av personer i politiskt utsatt stillning genom ett pistiende om att de skulle vara
inblandade i brottsliga handlingar. Att vigra ingd en affirsforbindelse med en person enbart pd grund av att
faststillandet att denna 4r en person i politiskt utsatt stillning strider mot detta direktivs och de reviderade
FATF-rekommendationernas bokstav och anda.

Att foretagsledningens godkdnnande inhdmtas innan affirsforbindelser ingds behover inte alltid innebidra att
styrelsens godkdnnande inhimtas. Ett sddant godkdnnande bor kunna ges av ndgon med tillrickliga kunskaper
om institutets riskexponering mot penningtvitt och finansiering av terrorism och med tillrickligt ledande
stillning for att fatta beslut som péverkar dess riskexponering.

For att undvika att upprepade kundidentifieringsférfaranden drabbar affirsverksamheten i form av forseningar
och ineffektivitet, 4r det med forbehall for limpliga skyddsatgirder limpligt att kunder som redan har identifierats
pa annat héll fir introduceras for ansvariga enheter. Nar en ansvarig enhet forlitar sig p tredje man bor det
slutgiltiga ansvaret for dtgirder f6r kundkidnnedom ligga pd den ansvariga enhet till vilken kunden introduceras.
Den tredje man eller person som introducerat kunden bor ocksd ha ett fortsatt eget ansvar for att folja detta
direktiv, inbegripet kravet att inrapportera misstinkta transaktioner och spara uppgifter, om denna har en
forbindelse med kunden som omfattas av detta direktiv.

Nir det giller agenturforhéllanden eller utkontraktering genom avtal mellan ansvariga enheter och externa
personer som inte omfattas av detta direktiv kan skyldigheter att forhindra penningtvitt och finansiering av
terrorism bara hirrora frén avtalet mellan parterna och inte frin detta direktiv, nir det giller dessa agenter eller
utkontrakterande tjinsteleverantorer som del av de ansvariga enheterna. Skyldigheten att efterleva detta direktiv
bor darfor fortfarande primirt dligga den ansvariga enheten.

For att bekdmpa penningtvitt och finansiering av terrorism har alla medlemsstater inrittat eller bor alla
medlemsstater inrdtta operativt oberoende och sjdlvstindiga FIU for att samla in och analysera mottagen
information, for beliggande av samband mellan misstinkta transaktioner och bakomliggande brottslig handling.
En operativt oberoende och sjilvstindig FIU bor innebéra att FIU har behorighet och kapacitet att utfora sina
uppgifter fritt, inbegripet sjilvstindig beslutanderitt att analysera, begira och sprida specifik information.
Missténkta transaktioner och annan information som ir relevant for penningtvitt eller dirmed associerade
forbrott och finansiering av terrorism bér rapporteras till FIU som bér fungera som en central nationell enhet for
mottagande, analys och formedlande till behoriga myndigheter av analysresultaten. Alla misstinkta transaktioner,
dven forsok till transaktioner, bor rapporteras oberoende av det belopp transaktionen giller. Rapporterad
information skulle ocksd kunna inbegripa troskelbaserad information.

Genom undantag frdn det allminna forbudet mot att utféra misstinkta transaktioner bér ansvariga enheter
kunna utf6ra misstinkta transaktioner innan de underrittar de behoriga myndigheterna, nir sddant utforande inte
gdr att undvika eller ett undvikande sannolikt skulle motverka forsok att efterforska dem som gynnas av ett fall
av misstankt penningtvitt eller finansiering av terrorism. Detta bor dock inte paverka tillimpningen av de
internationella dtaganden som medlemsstaterna godkint om att i enlighet med relevanta resolutioner frin Forenta
nationernas sikerhetsrdd utan drojsmél frysa penningmedel och andra tillgangar tillhérande terrorister, terroris-
torganisationer eller andra personer som finansierar terrorism.

For vissa ansvariga enheter bor medlemsstaterna ha méjlighet att utse ett limpligt sjlvreglerande organ till det
organ som primirt ska informeras i stillet for FIU. I enlighet med rttspraxis frin Europeiska domstolen for de
manskliga rdttigheterna dr ett system med primdr rapportering till ett sjdlvreglerande organ en viktig
skyddsatgdrd for att uppratthdlla de grundliggande rittigheterna ndr det galler rapporteringsskyldigheter for
advokater. Medlemsstaterna bor foreskriva hur tystnadsplikten, sekretessen och den personliga integriteten ska
skyddas.

Om en medlemsstat beslutar att utse ett sddant sjilvreglerande organ fir den tillata eller begira att det organet
inte vidarebefordrar ndgra uppgifter till FIU som erhllits frin personer som foretrider det organet nir sidan
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information har mottagits frén, eller erhallits om en av deras klienter i samband med att de utreder kundens
réttsliga stillning, eller ndr de utfor sin uppgift att forsvara eller foretrdda den klienten i eller rorande rittsliga
forfaranden, inbegripet att tillhandahalla ridgivning om att inleda eller undvika sddana forfaranden, om sidana
uppgifter mottas eller inhidmtas fore, under, eller efter sddana forfaranden.

(41)  Det finns ett antal fall dir anstillda som har rapporterat sina misstankar om penningtvitt och finansiering av
terrorism har utsatts for hot eller fientliga handlingar. Aven om detta direktiv inte kan paverka medlemsstaternas
rittsliga forfaranden ér det av storsta vikt att denna friga hanteras for att sikerstilla ett effektivt system for
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism. Medlemsstaterna bor vara medvetna om problemet
och gora vad de kan for att skydda enskilda personer, inbegripet anstillda och féretridare vid den ansvariga
enheten, frén sidana hot eller fientliga handlingar och i enlighet med nationell ritt skydda sidana personer pa
lampligt sitt, sirskilt med avseende pa deras ritt till skydd av personuppgifter och deras ritt till effektivt rattsligt
skydd samt ritt att anlita ombud.

(42)  Europaparlamentets och radets direktiv 95/46/EG ('), i den form som det har inforlivats i nationell rdtt, dr
tillimpligt pa behandlingen av personuppgifter vid tillimpningen av detta direktiv. Europaparlamentets och rédets
férordning (EG) nr 45/2001 () r tillimplig nir unionens institutioner och organ behandlar personuppgifter vid
tillimpning av detta direktiv. Samtliga medlemsstater erkdnner att bekdmpning av penningtvitt och finansiering
av terrorism 4r ett viktigt allminintresse. Detta direktiv paverkar inte skyddet av personuppgifter som behandlas
inom ramen for polissamarbete och straffrittsligt samarbete, inklusive radets rambeslut 2008/977RIF (), i den
form som genomforts i nationell ritt.

(43)  Det ar nodvandigt att anpassningen av detta direktiv till de reviderade FATF-rekommendationerna gors med fullt
iakttagande av unionsritten, sirskilt nir det géller unionens uppgiftsskyddsritt och skyddet av de grundliggande
rittigheterna i enlighet med stadgan. Vissa aspekter av detta direktivs genomférande inbegriper insamling, analys,
lagring och utbyte av uppgifter. Sidan behandling av personuppgifter bor tillitas samtidigt som de grundliggande
rittigheterna respekteras till fullo, endast fér de syften som anges i detta direktiv och for den verksamhet som
krivs enligt detta direktiv sdsom vidtagande av dtgirder for kundkinnedom, fortlopande overvakning,
undersokning och rapportering av ovanliga och misstinkta transaktioner, identifiering av den verkliga
huvudmannen bakom en juridisk person eller juridisk konstruktion, identifiering av en person i politiskt utsatt
stillning, informationsutbyte frin behoriga myndigheters och frén kreditinstituts och finansiella instituts och
andra ansvariga enheters sida. Ansvariga enheters insamling och efterfoljande behandling av personuppgifter bor
begransas till vad som 4r nddvindigt for iakttagande av kraven i detta direktiv, och personuppgifter bor inte
behandlas ytterligare pd ett sitt som ar oférenligt med det dndamélet. I synnerhet bor ytterligare behandling av
personuppgifter for kommersiella indamaél vara stringt forbjuden.

(44)  De reviderade FATF-rekommendationerna visar att ansvariga enheter, for att till fullo kunna samarbeta och snabbt
kunna efterkomma begiranden om information frin behoriga myndigheter for att forebygga, uppticka eller
utreda penningtvitt och finansiering av terrorism, under minst fem ar bor spara de nodvindiga uppgifter som
erhéllits genom atgdrder fér kundkinnedom samt uppgifterna om transaktioner. For att undvika att skiljaktiga
metoder anvinds och for att kraven avseende skydd av personuppgifter och rittslig sikerhet ska uppfyllas bor
den lagringstiden faststallas till fem &r efter det att en affarsforbindelse har upphort eller efter det att en enstaka
transaktion har utforts. Om det emellertid efter en bedémning av noédvandighet och proportionalitet visar sig
nodvindigt for att forebygga, uppticka eller utreda penningtvitt och finansiering av terrorism, bor
medlemsstaterna ha ritt att tilldta eller kréva att uppgifter lagras ytterligare for en period som inte dverstiger fem
ar och utan att det paverkar den nationella straffritten om bevisning som ir tillimpliga pa pigdende brottsut-
redningar och rittsliga forfaranden. Medlemsstaterna bor kriva att sirskilda skyddstgirder vidtas for att
sikerstilla skyddet for uppgifter och bor faststilla vilka personer, personkategorier eller myndigheter som bor ha
exklusiv tillgdng till de lagrade uppgifterna.

(45)  For att sakerstilla en limplig och effektiv rittskipning under den tid dé detta direktiv inf6rlivas i medlemsstaternas
nationella rittsordningar, och for att méjliggora en smidig samverkan mellan detta direktiv och de nationella
rattegdngsreglerna, bor upplysningar och handlingar som ar relevanta for sidana rittsliga forfaranden for att

() Europaparlamentets och rédets direktiv 95/46[EG av den 24 oktober 1995 om skydd fér enskilda personer med avseende pd behandling

av personuppgifter och om det fria flodet av sidana uppgifter (EGT L 281, 23.11.1995, 5. 31).

() Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 45/2001 av den 18 december 2000 om skydd for enskilda d& gemenskapsinstitu-
tionerna och gemenskapsorganen behandlar personuppgifter och om den fria rorligheten fér sidana uppgifter (EGT L 8, 12.1.2001,
s. 1).

(*) Radets rambeslut 2008/977/RIF av den 27 november 2008 om skydd av personuppgifter som behandlas inom ramen for
polissamarbete och straffrittsligt samarbete (EUT L 350, 30.12.2008, s. 60).



L 141/80

Bilaga 1

Europeiska unionens officiella tidning 5.6.2015

(46)

(47)

(48)

(49)

61)

(62

forebygga, uppticka eller utreda eventuell penningtvitt eller finansiering av terrorism som pégir i
medlemsstaterna den dag dd detta direktiv trider i kraft lagras under fem ar efter den dagen, och det bér vara
mojligt att forlanga den perioden med ytterligare fem &r.

Den registrerade har ritt att fa tillgdng till personuppgifter som behandlas inom ramen for detta direktiv.
Emellertid skulle effektiv bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism allvarligt undergravas om den
registrerade fick tillgdng till uppgifter med anknytning till en rapport om en misstinkt transaktion. Det kan
dirfor vara motiverat att den rétten undantas och begrinsas i enlighet med artikel 13 i direktiv 95/46/EG och, i
relevanta fall, artikel 20 i forordning (EG) 45/2001. Den registrerade har ritt att begira att en sidan
tillsynsmyndighet som avses i artikel 28 i direktiv 95/46/EG eller, i tillimpliga fall, Europeiska datatillsynsmannen
kontrollerar om behandlingen #r lagenlig och har ritt att soka rittslig provning som avses i artikel 22 i det
direktivet. Den tillsynsmyndighet som avses i artikel 28 i direktiv 95/46/EG far ocksd agera pd eget initiativ. Utan
att det paverkar begransningarna av ritten till tillgdng bor tillsynsmyndigheten ha mojlighet att underritta den
registrerade om att tillsynsmyndighetens alla nodvindiga kontroller har dgt rum, och om resultatet nir det gller
huruvida den berérda behandlingen ar tillaten.

Detta direktiv omfattar inte personer som enbart omvandlar pappersdokument till elektronisk form pé grundval
av ett kontrakt med ett kredit- eller finansiellt institut, och inte heller personer som enbart tillhandahéller kredit-
eller finansiella institut meddelandesystem eller andra stodsystem for vidarebefordring av medel eller clearing- och
avvecklingssystem.

Penningtvitt och finansiering av terrorism ar internationella problem och kampen mot dem bér vara global. I de
fall didr unionens kreditinstitut och finansiella institut har filialer och dotterforetag i tredjelinder dir kraven pé det
omrddet dr mindre stringa dn medlemsstaternas krav bor dessa, for att undvika att mycket olika normer
tillimpas inom institutet eller institutets koncern, pé dessa filialer och dotterbolag tillimpa unionens normer eller,
om tillimpningen av sidana normer visar sig inte vara méjlig, underritta de behoriga myndigheterna i sin
hemmedlemsstat.

Dir sd dr praktiskt genomforbart bor ansvariga enheter fa dterkoppling om hur anvindbara de rapporter om
misstinkta transaktioner som dessa lagt fram har varit och om hur de f6ljts upp. For att mojliggora detta, och for
att kunna granska effektiviteten hos deras system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism,
bor medlemsstaterna uppritthdlla relevant statistik pd omrddet och forbittra dess kvalitet. For att ytterligare
forbattra kvaliteten pd och samstimmigheten hos statistiska uppgifter insamlade pd unionsnivd bor
kommissionen fortldpande Gvervaka situationen i hela unionen betriffande bekimpning av penningtvitt och
finansiering av terrorism och bér offentliggora regelbundna oversikter.

Nir medlemsstaterna kriver att utgivare av elektroniska pengar och betaltjinstleverantorer som ér etablerade i
deras territorium i annan form dn filialer, och vars huvudkontor ir beldget i en annan medlemsstat, utser en
central kontaktpunkt pd deras territorium bor de kunna kriva att en sidan central kontaktpunkt, som agerar pa
det utseende institutets vignar, ser till att foretagen foljer reglerna for bekdmpning av penningtvitt och
finansiering av terrorism. De bor dven sikerstilla att det kravet dr proportionellt och inte gir utéver vad som ar
nodvindigt for att uppnd malet att reglerna for bekidmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism
efterfoljs, inklusive genom att underlitta 6vervakningen.

Nir det giller valutavixlingskontor, checkinlosningskontor, tjinsteleverantorer till truster eller bolag eller
tillhandahéllare av speltjanster bor behoriga myndigheter se till att de personer som faktiskt direkt leder sidana
enheters verksamhet samt de verkliga huvudminnen for sddana enheter ar limpliga. Kriterierna for att avgéra om
en person dr lamplig bor dtminstone avspegla behovet av att skydda dessa enheter frdn att missbrukas av sina
forvaltare eller verkliga huvudmin i kriminella syften.

Nir en ansvarig enhet driver foretag i en annan medlemsstat, inbegripet genom ett nitverk av agenter, bor den
behoriga myndigheten i hemmedlemsstaten vara ansvarig for overvakningen av att den ansvariga enheten
tillimpar riktlinjer och forfaranden pd gruppnivd rorande bekdmpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism. Detta skulle kunna inbegripa besdk pé plats hos foretag som ér baserade i en annan medlemsstat. Den
behoriga myndigheten i hemmedlemsstaten bor samarbeta ndra med den behoriga myndigheten i
virdmedlemsstaten och bor informera den senare om frigor som kan paverka deras bedomning av huruvida
foretag uppfyller de regler rorande bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism som giller i
virdmedlemsstaten.
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(53) Ndr en ansvarig enhet driver foretag i en annan medlemsstat, inbegripet genom ett nitverk av agenter eller
personer som distribuerar elektroniska pengar i enlighet med artikel 3.4 i direktiv 2009/110/EG, forblir den
behoriga myndigheten i virdmedlemsstaten ansvarig for att se till att foretaget uppfyller kraven i reglerna for
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, inbegripet, i forekommande fall, genom inspektioner
pd plats och extern overvakning och genom limpliga och proportionella dtgirder for att ta itu med allvarliga
overtridelser av dessa krav. Den behoriga myndigheten i virdmedlemsstaten bor samarbeta nira med den
behoriga myndigheten i hemmedlemsstaten och informera den senare om frigor som kan péverka dess
bedémning av huruvida den ansvariga enheten uppfyller riktlinjer och processer pa gruppnivd rorande
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism. For att sitta stopp for sidana allvarliga 6vertradelser
av reglerna for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism som kriver omedelbara atgirder bor
den behoriga myndigheten i virdmedlemsstaten kunna vidta limpliga och proportionella tillfilliga korrigerande
atgdrder som i liknande fall 4r tillimpliga pd ansvariga enheter som omfattas av dess behorighet, for att ta itu
med sddana allvarliga brister, nir sa 4r limpligt med bistdnd av eller i samarbete med den behériga myndigheten i
hemmedlemsstaten.

(54)  Samordning och samarbete mellan FIU dr av storsta vikt, eftersom penningtvitt och finansiering av terrorism har
griansoverskridande natur. For att forbattra sidan samordning och sidant samarbete, och sdrskilt for att se till att
rapporter om misstinkta transaktioner kommer FIU i den medlemsstat dir de skulle vara till storst nytta till
handa, faststalls detaljerade regler i detta direktiv.

(55)  Plattformen for EU:s finansunderrittelseenheter (nedan kallad EU FIU-plattformen), en informell grupp bestiende
av foretridare for FIU och verksam sedan 2006, anvinds for att underlitta samarbetet mellan FIU och diskutera
samarbetsrelaterade fragor sdsom effektivt samarbete mellan FIU samt mellan FIU och tredjelinders finansunder-
rittelseenheter, gemensam analys av grinsoverskridande fall samt trender och faktorer som ir relevanta for
bedémning av riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism pa nationell och 6verstatlig niva.

(56)  For att hantera det faktum att penningtvitt och finansiering av terrorism har granséverskridande karaktdr ar det
sarskilt viktigt att forbattra informationsutbytet mellan FIU i unionen. Medlemsstaterna bor uppmuntra
anvindning av siker utrustning for informationsutbyte, sirskilt det decentraliserade datandtverket FIU.net eller
dess efterfoljare (nedan kallat FIU.net) och den teknik FIU.net erbjuder. Det inledande informationsutbytet mellan
FIU som ror penningtvitt eller finansiering av terrorism for analysindamél och som inte vidarebehandlas eller
sprids bor tillitas, om inte ett sidant informationsutbyte skulle strida mot de grundliggande principerna i
nationell ritt. De informationsutbyten om fall som FIU har identifierat som fall som eventuellt inbegriper
skattebrott bor inte paverka informationsutbytet pa skatteomrddet i enlighet med ridets direktiv 2011/16/EU (')
eller i enlighet med internationella normer f6r informationsutbyte och administrativt samarbete i skattefragor.

(57) For att fullstindigt och snabbt kunna besvara forfrigningar frin FIU behover ansvariga enheter ha inrittat
effektiva system som gor det mojligt for dem att genom sikra och konfidentiella kanaler fa fullstindig och snabb
tillgang till information om de affirsforbindelser som de har eller har haft med bestimda personer. I enlighet med
unionsritten och nationell ritt skulle medlemsstaterna till exempel kunna 6verviga att inritta system for
bankregister eller elektroniska datadtervinningssystem som skulle ge FIU tillgdng till information om bankkonton,
utan att detta paverkar kravet pd domstols godkinnande i tillimpliga fall. Medlemsstaterna skulle ocksd kunna
overvidga att inrdtta mekanismer for att sikerstilla att behoriga myndigheter har infort forfaranden for att
identifiera tillgdngar utan att meddela dgaren pé forhand.

(58)  Medlemsstaterna bor uppmuntra sina behériga myndigheter att snabbt, konstruktivt och effektivt sorja for ett sa
omfattande grinsoverskridande samarbete som majligt vid tillimpningen av detta direktiv, utan att detta paverkar
tillimpningen av de regler eller forfaranden som ér tillimpliga pa straffrittsligt samarbete. Medlemsstaterna bor
srskilt se till att deras FIU fritt, spontant eller pd begiran utbyter information med tredjelinders finansunderrit-
telseenheter, med hénsyn till unionsritten och de principer som rér informationsutbyte som har utarbetats av
Egmontgruppen av finansunderrittelseenheterna.

(59)  Bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av terrorism &r sa viktig att medlemsstaterna i sin nationella ritt
bor faststilla effektiva, proportionella och avskrackande administrativa sanktioner och atgarder som ska tillimpas
om de nationella bestimmelser som inférlivar detta direktiv inte efterlevs. Medlemsstaterna har fér nirvarande en
rad olika administrativa sanktioner och dtgirder som tillimpas nir de viktigaste forebyggande bestimmelserna
overtrads. Den mangfalden kan vara till forfing for bekimpningen av penningtvitt och finansiering av terrorism,

(") Radets direktiv 2011/16/EU av den 15 februari 2011 om administrativt samarbete i friga om beskattning och om upphivande av
direktiv 77/799/EEG (EUT L 64, 11.3.2011,s. 1).
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och unionens motdtgarder riskerar att fragmenteras. Detta direktiv bor darfor foreskriva en rad administrativa
sanktioner och dtgirder tillgingliga for medlemsstaterna dtminstone vid allvarliga, upprepade eller systematiska
overtridelser av kraven om dtgirder for kundkidnnedom, registerhdllning, rapportering av misstinkta
transaktioner och interna kontroller av ansvariga enheter. Spannvidden av sanktionerna och 4tgirderna bor vara
sd stor att medlemsstaterna och behoriga myndigheter kan beakta skillnaderna mellan ansvariga enheter, sirskilt
skillnaderna mellan kreditinstitut och finansiella institut och andra ansvariga enheter, nir det giller storlek,
egenskaper och verksamhetens natur. Vid inférlivandet av detta direktiv bor medlemsstaterna se till att paférande
av administrativa sanktioner och dtgirder i enlighet med detta direktiv och av straffrittsliga pafoljder i enlighet
med nationell ritt inte strider mot principen ne bis in idem.

(60)  For att bedoma om personer som innehar en ledande befattning i eller pd annat sitt kontrollerar ansvariga
enheter dr limpliga bor allt informationsutbyte om fillande domar i brottmal ske i enlighet med ridets rambeslut
2009/315/RIF (*) och radets beslut 2009/316/RIF (), i den form som de har inférlivats i nationell ritt, och med
andra relevanta bestimmelser i nationell ratt.

(61)  Tekniska standarder for tillsyn for finansiella tjinster bor sakerstilla en konsekvent harmonisering och ett adekvat
skydd for insittare, investerare och konsumenter i hela unionen. Det skulle vara dndamalsenligt och limpligt att
de europeiska tillsynsmyndigheterna med sin mycket specialiserade sakkunskap anfortros att utarbeta och for
kommissionen forelidgga forslag till tekniska standarder for tillsyn som inte inbegriper politiska val.

(62) De forslag till tekniska standarder for tillsyn som de europeiska tillsynsmyndigheterna utarbetar enligt detta
direktiv bor kommissionen anta genom delegerade akter i enlighet med artikel 290 i EUF-fordraget och i enlighet
med artiklarna 10-14 i férordningarna (EU) nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010 och (EU) nr 1095/2010.

(63)  Givet de mycket omfattande 4ndringar som skulle behéva goras av direktiven 2005/60/EG och 2006/70/EG mot
bakgrund av det hir direktivet, bor dessa slds samman och ersittas for klarhetens och enhetlighetens skull.

(64)  Eftersom malet for detta direktiv, nimligen att skydda det finansiella systemet genom att férebygga, uppticka och
utreda penningtvitt och finansiering av terrorism, inte i tillricklig utstrickning kan uppnds av medlemsstaterna,
eftersom enskilda dtgirder som vidtas av medlemsstaterna for att skydda sina finansiella system kan vara
oférenliga med en fungerande inre marknad och med vad som foreskrivs enligt rittsstatsprincipen och unionens
allminna ordning, utan snarare, pd grund av dtgdrdernas omfattning och verkningar, kan uppnds bittre pa
unionsnivd, kan unionen vidta dtgirder i enlighet med subsidiaritetsprincipen i artikel 5 i fordraget om
Europeiska unionen. I enlighet med proportionalitetsprincipen i samma artikel gér detta direktiv inte utéver vad
som 4r nodvindigt for att uppnd detta mal.

(65) Detta direktiv dr forenligt med de grundliggande rittigheter och de principer som erkénns i stadgan, framfor allt
ratt till respekt for privatliv och familjeliv, ritt till skydd av personuppgifter, ndringsfrihet, forbudet mot
diskriminering, ritten till ett effektivt réttsmedel och till en opartisk domstol samt presumtionen fér oskuld och
rétten till forsvar.

(66) I enlighet med artikel 21 i stadgan som forbjuder diskriminering ska medlemsstaterna sikerstilla att detta direktiv
genomfors utan diskriminering vid riskbedémningar inom ramen for dtgirder for kundkidnnedom.

(67) 1 enlighet med den gemensamma politiska forklaringen frin medlemsstaterna och kommissionen om forklarande
dokument av den 28 september 2011 (*) har medlemsstaterna atagit sig att, i de fall detta dr berattigat, lita
anmdlan av inforlivandedtgarder 4tfoljas av ett eller flera dokument som forklarar forhdllandet mellan de olika
delarna i direktivet och motsvarande delar i nationella instrument for infrlivande. Med avseende pé detta direktiv
anser lagstiftaren att 6versindandet av sidana dokument ar berittigat.

(68)  Europeiska datatillsynsmannen har horts i enlighet med artikel 28.2 i férordning (EG) nr 45/2001 och avgav ett
yttrande den 4 juli 2013 ().

() Réadets rambeslut 2009/315/RIF av den 26 februari 2009 om organisationen av medlemsstaternas utbyte av uppgifter ur kriminal-
registret och uppgifternas innehdll (EUT L 93, 7.4.2009, s. 23).

(%) Radets beslut 2009/316/RIF av den 6 april 2009 om inrittande av det europeiska informationssystemet for utbyte av uppgifter ur
kriminalregister (Ecris) i enlighet med artikel 11 i rambeslut 2009/315/RIF (EUT L 93, 7.4.2009, s. 33).

() EUTC 369,17.12.2011,s. 14.

() EUTC 32, 4.2.2014,5.9.
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HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

KAPITEL I

ALLMANNA BESTAMMELSER

AVSNITT 1

Syfte, tillimpningsomrdde och definitioner
Artikel 1

1. Detta direktiv syftar till att forhindra att unionens finansiella system anvinds f6r penningtvitt och finansiering av
terrorism.

2. Medlemsstaterna ska sikerstilla att penningvitt och finansiering av terrorism forbjuds.

3. Foljande handlingar ska vid tillimpningen av detta direktiv anses som penningtvitt nir de begds uppsétligen:

&

Omvandling eller 6verforing av egendom, i vetskap om att egendomen hirror frén brottslig handling eller frin
medverkan till brottslig handling, i syfte att hemlighdlla eller dolja egendomens olagliga ursprung eller for att hjilpa
ndgon som 4r delaktig i en sddan verksamhet att undandra sig de rittsliga foljderna av sitt handlande.

=

Hemlighéllande eller déljande av en viss egendoms ritta beskaffenhet eller ursprung, av dess beligenhet, av
forfogandet over den, av dess forflyttning, av de rittigheter som ér knutna till den, eller av dganderitten till den, i
vetskap om att egendomen hirrér frén brottslig handling eller frin medverkan till en sddan handling.

o

Forviry, innehav eller brukande av egendom, i vetskap om, vid tiden for mottagandet, att egendomen hirrérde fran
brottslig handling eller frén medverkan till en sddan handling.

R=3

Deltagande, sammanslutning for att utféra, forsoka att utfora och medhjilp, underlittande och rddgivning vid
utforandet av ndgon av de handlingar som avses i leden a, b och c.

4. Penningtvitt ska anses som sidan dven om de handlingar som frambringat den egendom som ska tvittas begdtts
inom en annan medlemsstats territorium eller i ett tredjeland.

5. I detta direktiv avses med finansiering av terrorism allt tillhandahédllande eller insamling av medel, oavsett tillviga-
géngssitt, direkt eller indirekt, i uppsét att de ska anvindas eller med vetskap om att de helt eller delvis kommer att
anvindas for att genomféra ndgot av de brott som avses i artiklarna 1-4 i rddets rambeslut 2002/475/RIF (').

6. Vetskap, uppsit eller dandamal som utgdr rekvisit for de handlingar som avses i punkterna 3 och 5 fér hirledas ur
objektiva, faktiska omstindigheter.

Artikel 2

1. Detta direktiv ska tillimpas pa foljande ansvariga enheter:

1) Kreditinstitut.

2) Finansiella institut.

3) Foljande fysiska eller juridiska personer vid utovandet av deras yrkesmissiga verksamhet:

a) Revisorer, externa revisorer och skatterddgivare.

b) Notarier och andra oberoende jurister, dir de pd en Kklients vignar och for dennes rikning deltar i finansiella
transaktioner eller transaktioner avseende fast egendom eller bistdr vid planering eller utférande av transaktioner
for dennes rikning i samband med
i) kop och forsiljning av fast egendom eller foretag,

i) forvaltning av en klients pengar, virdepapper eller andra tillgdngar,

iii) oppnande eller forvaltning av bank-, spar- eller virdepapperskonton,

() Rédets rambeslut 2002/475/RIF av den 13 juni 2002 om bekimpande av terrorism (EGT L 164, 22.6.2002, s. 3).
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iv) sikerstillande av nodvindigt kapital for att bilda, driva eller leda bolag,

v) bildande, drift eller ledning av truster, bolag, stiftelser eller liknande strukturer.

o

Tjansteleverantorer till truster eller bolag som inte redan omfattas av led a eller b.

&

Fastighetsméklare.

e) Andra personer som handlar med varor, i den utstrickning som betalt eller mottaget belopp dr minst
10 000 EUR i kontanter, oavsett om transaktionen utfordes vid ett tillfille eller flera tillfillen som forefaller ha
samband.

f) Tillhandahéllare av speltjinster.

2. Med undantag for kasinon fir medlemsstaterna efter en lamplig riskbedomning besluta att helt eller delvis undanta
vissa tillhandahéllare av speltjanster frin de nationella bestimmelser genom vilka detta direktiv inforlivas, pd grundval av
beligg for att sddana tjdnster pd grund av sin art och, i forekommande fall, driftsomfattning utgér en 1ag risk.

Medlemsstaterna ska, bland andra faktorer som de beaktar i sin riskbedomning, bedoma de tillimpliga transaktionernas
sarbarhet, dven med hinsyn till det betalningssitt som anvands.

Medlemsstaterna ska i sin riskbedomning ange pé vilket sitt de har beaktat eventuella relevanta resultat i de rapporter
som kommissionen har utfirdat enligt artikel 6.

Varje beslut som fattas av en medlemsstat enligt denna punkt ska meddelas kommissionen, tillsammans med en
motivering grundad pd en specifik riskbedomning. Kommissionen ska underritta de 6vriga medlemsstaterna om
beslutet.

3. Medlemsstaterna far besluta att fysiska eller juridiska personer som endast tillfélligt eller i mycket begrinsad
omfattning bedriver finansiell verksamhet, dir risken for att penningtvitt eller finansiering av terrorism &r mycket liten,
inte ska omfattas av detta direktiv, om samtliga f6ljande kriterier dr uppfyllda:

a) Den finansiella verksamheten ér begrinsad i absoluta termer.

b) Den finansiella verksamheten ar begrinsad nar det giller transaktioner.

¢) Den finansiella verksamheten 4r inte sddana personers huvudverksamhet.

d) Den finansiella verksamheten 4r en biverksamhet och direkt knuten till sddana personers huvudverksamhet.
¢) Sadana personers huvudverksamhet 4r inte en sidan verksamhet som avses i punkt 1.3 a—d eller f.

f) Den finansiella verksamheten avser endast sddana personers huvudverksamhets kunder och ir inte allmint tillginglig
for allmanheten.

Forsta stycket ska inte tillimpas pd personer som bedriver penningoverforing enligt definitionen i artikel 4.13 i
Europaparlamentets och ridets direktiv 2007/64/EG (').

4. Vid tillimpningen av punkt 3 a ska medlemsstaterna kriva att den finansiella verksamhetens totala omsittning inte
overstiger ett tillréckligt 1agt troskelvirde. Det troskelvirdet ska faststillas pd nationell nivd och bero pd typen av
finansiell verksamhet.

5. Vid tillimpningen av punkt 3 b ska medlemsstaterna tillimpa ett hogsta troskelvirde per kund och transaktion,
oavsett om transaktionen utfors vid ett tillfille eller flera tillfillen som forefaller ha samband. Detta troskelvirde ska
faststillas p& nationell nivd och bero pé typen av finansiell verksamhet. Det ska vara tillrdckligt ldgt for att sikerstilla att
de berdrda transaktionstyperna ar en opraktisk och ineffektiv metod fér penningtvitt eller finansiering av terrorism och
det fir inte 6verstiga 1 000 EUR.

6.  Vid tillimpningen av punkt 3 c ska medlemsstaterna kriva att den finansiella verksamhetens omsittning inte
overstiger 5 % av den berdrda fysiska eller juridiska personens totala omsittning.

(") Europaparlamentets och rdets direktiv 2007/64/EG av den 13 november 2007 om betaltjanster pd den inre marknaden och om
dndring av direktiven 97/7/EG, 2002/65/EG, 2005/60/EG och 2006/48/EG samt upphivande av direktiv 97/5/EG (EUT L 319,
5.12.2007,s.1).
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7. Nir vid tillimpningen av denna artikel risken for penningtvitt eller finansiering av terrorism bedoms ska
medlemsstaterna sarskilt beakta finansiell verksamhet vars natur gor att sannolikheten for att den ska anvindas eller
missbrukas for penningtvitt eller for finansiering av terrorism blir sarskilt stor.

8. I beslut som fattas av medlemsstaterna enligt punkt 3 ska motiven pé vilka de grundar sig anges. Medlemsstaterna
far besluta att dterkalla sddana beslut nir omstindigheterna forindras. De ska anmila sidana beslut till kommissionen.
Kommissionen ska underritta de 6vriga medlemsstaterna om sddana beslut.

9. Medlemsstaterna ska inritta en riskbaserad 6vervakningsverksamhet eller vidta andra limpliga dtgarder for att se
till att undantag som beviljas genom beslut enligt denna artikel inte missbrukas.

Artikel 3

I detta direktiv giller foljande definitioner:

1. kreditinstitut: ett kreditinstitut enligt definitionen i artikel 4.1.1 i Europaparlamentets och rdets forordning (EU)
nr 575/2013 ('), inbegripet filialer till detta enligt definitionen i artikel 4.1.17 i den forordningen, som ér beligna
inom unionen, oavsett om dess huvudkontor dr beliget inom unionen eller i ett tredjeland.

2. finansiella institut:

a) ett foretag som inte dr kreditinstitut och som bedriver en eller flera av de verksamheter som anges i
punkterna 2-12, 14 och 15 i bilaga I till Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU (3), inbegripet
sadan verksamhet som bedrivs vid valutavixlingskontor,

b) ett forsakringsforetag enligt definitionen i artikel 13.1 i Europaparlamentets och ridets direktiv 2009/138/EG (),
i den man som det utfor sidan livforsikringsverksamhet som omfattas av det direktivet,

¢) ett virdepappersforetag enligt definitionen i artikel 4.1.1 i Europaparlamentets och ridets direktiv
2004/39/EG (9,

d) ett foretag for kollektiva investeringar som salufér sina andelar eller aktier,

e) en forsikringsformedlare enligt definitionen i artikel 2.5 i Europaparlamentets och rddets direktiv

2002/92[EG () dir den formedlar livsforsikringar och andra investeringsrelaterade tjinster, med undantag for en
anknuten forsikringsformedlare enligt definitionen i punkt 7 i den artikeln, och

f) filialer inom unionen till finansiella institut som avses i leden a—e, oavsett om deras huvudkontor ér beldget i en
medlemsstat eller i ett tredje land.

3. egendom: alla slags tillgdngar, fysiska eller icke fysiska, fasta eller 16sa, materiella eller immateriella, samt juridiska
dokument eller instrument, dven i elektronisk eller digital form, som styrker dganderitten till eller rittigheter knutna
till sddana tillgdngar.

4. brottslig handling: alla former av kriminell inblandning i f6ljande grova brott:

a) handlingar enligt artiklarna 1-4 i rambeslut 2002/475/RIF,

b) samtliga brott som avses i artikel 3.1 a i 1988 drs FN-konvention mot olaglig hantering av narkotika och
psykotropa dmnen,

() Europaparlamentets och rddets férordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om tillsynskrav for kreditinstitut och virdepap-

persforetag och om éndring av férordning (EU) nr 648/2012 (EUTL 176, 27.6.2013, 5. 1).

() Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU av den 26 juni 2013 om behorighet att utéva verksamhet i kreditinstitut och om
tillsyn av kreditinstitut och virdepappersféretag, om 4ndring av direktiv 2002/87EG och om upphivande av direktiv 2006/48/EG och
2006/49[EG (EUTL 176,27.6.2013,s. 338).

(*) Europaparlamentets och rddets direktiv 2009/138/EG av den 25 november 2009 om upptagande och utévande av forsikrings- och
aterforsakringsverksamhet (Solvens II) (EUT L 335, 17.12.2009, s. 1).

(*) Europaparlamentets och radets direktiv 2004/39/EG av den 21 april 2004 om marknader fér finansiella instrument och om éndring av
rédets direktiv 85/611/EEG och 93/6/EEG och Europaparlamentets och rédets direktiv 2000/12/EG samt upphévande av rédets direktiv
93/22[EEG (EUT L 145, 30.4.2004, 5. 1).

() Europaparlamentets och ridets direktiv 2002/92/EG av den 9 december 2002 om forsikringsformedling (EGT L 9, 15.1.2003, s. 3).
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6.

o

handlingar som utférs av kriminella organisationer enligt definitionen i artikel 1 i rddets gemensamma dtgérd
98/733JRIF (),

&

bedrigerier som riktar sig mot unionens ekonomiska intressen, dtminstone allvarliga fall, enligt definitionen i
artiklarna 1.1 och 2.1 i konventionen om skydd av Europeiska gemenskapernas finansiella intressen (),

korruption, och

o

f) alla overtridelser, inbegripet skattebrott som ror direkta och indirekta skatter och enligt definitionen i
medlemsstaternas nationella ritt, som &r belagda med frihetsstraff eller frihetsberévande dtgard med en hogsta
straffsats pd mer én ett &r eller, i medlemsstater som har en minimitroskel for brott i sitt rittssystem, alla brott
som ir belagda med frihetsstraff eller frihetsberévande dtgird med en lagsta straffsats pd mer 4n sex ménader.

. sjalvreglerande organ: ett organ som representerar medlemmar i en yrkesgrupp och har i uppgift att reglera dem,

utfora vissa funktioner av tillsyns- eller 6vervakningskaraktir och sikerstilla att reglerna som ror dem foljs.

verklig huvudman: fysiska personer som ytterst dger eller kontrollerar kunden och/eller den eller de fysiska personer
for vars rikning en transaktion eller en verksamhet utfors och som innefattar dtminstone foljande:

a) Nir det giller foretagsenheter:

i) Fysiska personer som ytterst dger eller kontrollerar en juridisk enhet genom direkt eller indirekt dgande av en
tillrécklig andel av aktierna eller rostritterna eller dgandeandelarna i den enheten, t.ex. genom innehav av
innehavaraktier, eller genom kontroll genom andra medel, dock ej bolag noterade pa en reglerad marknad
som omfattas av informationsskyldighet enligt unionsritten eller omfattas av motsvarande internationella
normer som sikerstéller tillricklig 6ppenhet betriffande information om 4gande.

Ett aktieinnehav pd 25 % + 1 aktie eller en dgandeandel pd mer dn 25 % i kunden som innehas av en fysisk
person ska vara en indikation pd direkt dgande. Ett aktieinnehav pd 25 % + 1 aktie eller en dgandeandel pd
mer dn 25 % i kunden som innehas av en foretagsenhet, som stir under en eller flera fysiska personers
kontroll, eller av flera foretagsenheter, som stir under samma fysiska persons eller personers kontroll, ska
vara en indikation pd indirekt dgande. Detta ska inte paverka medlemsstaternas ritt att besluta att en ligre
andel kan utgora en indikation pa dgande eller kontroll. Kontroll genom andra medel far faststillas bland
annat i enlighet med kriterierna i artikel 22.1-22.5 i Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/34/EU ().

Om, nir alla tinkbara medel har utnyttjats och under forutsittning att det inte foreligger grund for
misstankar, ingen person enligt led i har identifierats eller om det finns tvivel pd att den eller de personer
som har identifierats ar verkliga huvudmin, den eller de fysiska personer som innehar ledande befattningar;
ska de ansvariga enheterna dokumentera de dtgirder som vidtas for att identifiera det verkliga huvudman-
naskapet enligt led i och detta led.

£

Nir det giller truster:

i) Instiftaren.

i) Forvaltaren eller forvaltarna.
iii) Beskyddaren, om sddan finns.

iv) Formanstagarna eller, om det dnnu inte har faststillts vilka enskilda personer som ir formanstagare med
avseende pd den juridiska konstruktionen eller enheten, de personer for vilka den juridiska konstruktionen
eller enheten fréimst har inrttats eller verkar.

v) Eventuella andra fysiska personer som ytterst utovar kontroll éver trusten genom direkt eller indirekt dgande
eller genom andra medel.

(") Gemensam dtgird 98/733/RIFav den 21 december 1998 beslutad av radet pa grundval av artikel K 3 i Fordraget om Europeiska unionen

om att gora deltagande i en kriminell organisation i Europeiska unionens medlemsstater till ett brott (EGT L 351, 29.12.1998, s. 1).

() EGTC316,27.11.1995,s. 49.
(*) Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/34/EU av den 26 juni 2013 om drsbokslut, koncernredovisning och rapporter i vissa typer

av foretag, om dndring av Europaparlamentets och radets direktiv 2006/43/EG och om upphivande av rddets direktiv 78/660/EEG
och 83/349/EEG (EUTL 182, 29.6.2013,s.19).
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¢) Nir det giller juridiska enheter sdsom stiftelser och juridiska konstruktioner av samma typ som truster, den eller
de fysiska personer som innehar stillningar som ar likvirda med eller liknar dem i led b.

~

. tjdnsteleverantor till truster eller bolag: alla personer som affirsmissigt tillhandahéller tredje man nigon av f6ljande
tjdnster:

a) Bildande av bolag eller andra typer av juridiska personer.

b) I egenskap av, eller vidtagande av dtgirder for att ndgon annan ska agera som styrelseledamot eller bolagsrittsligt
ansvarig pé ett bolag, partner i ett handelsbolag eller liknande stillning i andra juridiska personer, eller atgérder
for att ndgon annan ska utova en sidan funktion.

¢) Tillhandahillande av site, kontorsadress, postadress eller administrativ adress och andra anknutna tjanster till
aktiebolag, handelsbolag eller annan form av juridisk person eller konstruktion.

d) Forvaltning av en klassisk trust eller liknande juridisk konstruktion, eller atgarder for att ndgon annan ska kunna
utova en sadan funktion.

¢) Funktion som nominell aktieigare fér en annan person, som inte r ett bolag noterat pd en reglerad marknad
som omfattas av informationsskyldighet i enlighet med unionsritten eller omfattas av motsvarande
internationella normer, eller dtgirder for att nigon annan ska kunna utéva en sddan funktion.

=)

. korrespondentforbindelse:

a) tillhandahéllande av banktjinster frin en bank som korrespondent till en annan bank som motpart, inbegripet
tillhandahallande av ett lopande konto eller annat passivkonto och hirtill knutna tjdnster, t.ex. likviditetsfor-
valtning, internationella dverféringar av medel, checkavrikning, payable-through-konton och valutatjanster,

b) forbindelserna mellan kreditinstitut och finansiella institut dér liknande tjdnster tillhandahalls av ett korrespon-
dentinstitut till ett motpartsinstitut, och inbegripet forbindelser som etablerats for virdepapperstransaktioner
eller overforing av medel.

N}

. person i politiskt utsatt stallning: en fysisk person som innehar eller har innehaft viktiga offentliga poster, bland annat
a) stats- och regeringschefer, ministrar samt stillforetridande eller bitridande ministrar,

b

parlamentsledamater eller ledamoter av liknande lagstiftande organ,

o

ledaméter av politiska partiers styrelser,

&

domare i hogsta domstolen, forfattningsdomstolar eller andra rattsliga organ pd hog nivéd vars beslut inte kan
overklagas, utom under exceptionella omstindigheter,

o

ledamater i revisionsritter eller i centralbankers styrelser,
f) ambassadorer, chargés d’affaires samt hoga officerare inom forsvarsmakten,

ledaméter i statsdgda foretags forvaltnings-, lednings- och tillsynsorgan,

©

=

direktorer, bitridande direktorer, styrelseledaméter och innehavare av liknande poster i en internationell
organisation.

Inga offentliga tjanster som avses i leden a-h ska anses omfatta tjanstemén pa mellannivé eller lagre tjinsteman.
10. familjemedlemmar, bland annat:
a) make/maka, eller en person som likstalls med make/maka, till en person i politiskt utsatt stillning,

b) barn och deras makar/makor, eller personer som likstills med make/maka till en person i politiskt utsatt
stallning,

¢) forildrar till en person i politiskt utsatt stillning.
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11. kinda medarbetare:

a) fysiska personer om vilka det ir ként att de gemensamt ar verkliga huvudmin till juridiska enheter eller juridiska
konstruktioner, eller har andra nira affirsforbindelser med en person i politiskt utsatt stillning,

b) fysiska personer som ir den enda verkliga huvudmannen bakom juridiska enheter eller juridiska konstruktioner
om vilka det 4r kint att de i praktiken har inréttats till f5rmdn en person i politiskt utsatt stillning.

12. foretagsledning: en tjinsteman eller anstilld som har tillrickliga kunskaper om institutets riskexponering mot
penningtvitt och finansiering av terrorism och som har tillrickliga befogenheter att fatta beslut som paverkar dess
riskexponering, och behéver inte i alla fall vara styrelseledamot.

13. affirsforbindelse: en affirsmissig, yrkesmissig eller handelsmissig forbindelse, som ir férbunden med en ansvarig
enhets yrkesmissiga verksamhet och som nir férbindelsen ingds forvintas ha en viss varaktighet.

14. speltjanster: en tjdnst som innebar att penningvirden satsas pa slumpspel, inbegripet spel med inslag av skicklighet,
exempelvis lotterier, kasinospel, pokerspel och vadhéllning som tillhandahélls pa en fysisk plats eller annars pa
distans, pa elektronisk eller annan teknisk vdg for att underldtta kommunikation, och pd enskild begiran av en
tjdnstemottagare.

15) grupp (koncern): en grupp av foretag som bestdr av ett moderforetag, dess dotterforetag och enheter i vilka
moderforetaget eller dess dotterforetag har dgarintressen samt foretag som stér till varandra i ett sidant forhéllande
som avses i artikel 22 i direktiv 2013/34/EU.

16. elektroniska pengar: elektroniska pengar enligt definitionen i artikel 2.2. i direktiv 2009/110/EG.

17. brevlidebank: ett kredit- eller finansiellt institut, eller ett institut som utfor verksamhet som likstills med den som

utfors av kreditinstitut eller finansiella institut, som 4r registrerat i en jurisdiktion dir det saknar en meningsfull
fysisk nirvaro och ledning och inte 4r anknutet till en reglerad finansgrupp (koncern).

Artikel 4

1. Medlemsstaterna ska, i enlighet med den riskbaserade metoden, se till att tillimpningsomrédet for detta direktiv
helt eller delvis utvidgas till att omfatta andra yrken och foretagskategorier 4n de ansvariga enheter som avses i artikel
2.1 och som bedriver verksamhet som med sirskilt stor sannolikhet anvinds fér penningtvitt eller for finansiering av
terrorism.

2. Om en medlemsstat utvidgar tillimpningsomradet for detta direktiv till att omfatta andra yrken eller foretagska-
tegorier 4n dem som avses i artikel 2.1 ska den meddela kommissionen detta.
Artikel 5

For forebyggande av penningtvitt och finansiering av terrorism far medlemsstaterna, inom grinserna for unionsritten,
infora eller behalla stringare regler pd det omrade som omfattas av detta direktiv.

AVSNITT 2

Riskbedomning
Artikel 6

1. Kommissionen ska gora en bedémning av de risker for penningtvitt och finansiering av terrorism som péverkar
den inre marknaden och berér grinsoverskridande verksamhet.

I detta syfte ska kommissionen senast den 26 juni 2017 utarbeta en rapport i vilken de riskerna identifieras, analyseras
och bedoms pa unionsniva. Direfter ska kommission uppdatera sin rapport vartannat ar, eller vid behov oftare.

2. Den rapport som avses i punkt 1 ska omfatta dtminstone foljande:

a) De delar av den inre marknaden som ir utsatta for storst risk.
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b) De risker som ar forknippade med varje relevant sektor.
¢) De metoder som brottslingar oftast anvinder for att tvitta vinster fran olaglig verksamhet.

3. Kommissionen ska gora den rapport som avses i punkt 1 tillginglig for medlemsstaterna och ansvariga enheter for
att hjalpa dem med att identifiera, forstd, hantera och minska riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism och
sd att andra berorda aktorer, inklusive nationella lagstiftare, Europaparlamentet, de europeiska tillsynsmyndigheterna och
foretradare for FIU, bittre kan forstd riskerna.

4. Kommissionen ska utfirda rekommendationer till medlemsstaterna om limpliga atgérder for att ta itu med de
identifierade riskerna. Om medlemsstaterna beslutar att inte tillimpa rekommendationerna inom sina nationella system
for bekdimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism ska de anmila detta till kommissionen och tillhandahélla
skalen for ett sidant beslut.

5. Senast den 26 december 2016 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna genom sin gemensamma kommitté limna
ett yttrande om de risker for penningtvitt och finansiering av terrorism som paverkar unionens finansiella sektor (nedan
kallat gemensamt yttrande). Direfter ska de europeiska tillsynsmyndigheterna genom den gemensamma kommittén limna
ett yttrande vartannat ar.

6. Nar den utfor den bedomning som avses i punkt 1 ska kommissionen organisera arbetet pd unionsnivé, beakta de
gemensamma yttranden som avses i punkt 5, samt engagera medlemsstaternas experter pd omradet bekimpning av
penningtvitt och finansiering av terrorism, foretridare for FIU och, nir si ér lampligt, andra organ pd unionsniva.
Kommissionen ska gora de gemensamma yttrandena tillgéingliga for medlemsstaterna och ansvariga enheter for att bistd
dem att identifiera, hantera och minska riskerna fér penningtvitt och finansiering av terrorism.

7. Kommissionen ska vartannat dr, eller vid behov oftare, till Europaparlamentet och rddet limna en rapport om
resultaten av de regelbundna riskbedémningarna och om de édtgirder som vidtagits pd grundval av dessa resultat.

Artikel 7

1. Varje medlemsstat ska vidta limpliga dtgirder for att identifiera, bedoma, forstd och minska de risker for
penningtvitt och finansiering av terrorism som de paverkas av, liksom eventuella farhdgor kopplade till skyddet av
personuppgifter i detta sammanhang. Den ska uppdatera den riskbedémningen.

2. Varje medlemsstat ska utse en myndighet eller inritta en mekanism genom vilken de nationella dtgirderna mot de
risker som avses i punkt 1 samordnas. Myndighetens namn eller en beskrivning av mekanismen ska meddelas
kommissionen, de europeiska tillsynsmyndigheterna och 6vriga medlemsstater.

3. Nir de gor de riskbedomningar som avses i punkt 1 i denna artikel ska medlemsstaterna anvinda resultaten i den
rapport som avses i artikel 6.1.

4. Vad giller de riskbedomningar som avses i punkt 1 ska varje medlemsstat

a) anvinda den till att forbdttra sina dtgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism, sirskilt genom att
identifiera omrdden dir ansvariga enheter ska vidta stringare &tgirder, i tillimpliga fall med angivande av vilka
atgirder som ska vidtas,

b) dir s dr lampligt identifiera sektorer eller omraden med mindre eller storre risk for penningtvitt och finansiering av
terrorism,

¢) anvinda den som hjilp vid férdelning och prioritering av resurser for att bekimpa penningtvitt och finansiering av
terrorism,

d) anvinda den for att se till att limpliga regler utarbetas for varje sektor eller omrade alltefter risken for penningtvatt
och finansiering av terrorism,

e) skyndsamt gora limplig information tillgdnglig for ansvariga enheter for att underlitta deras egna bedémningar av

risken for penningtvitt och finansiering av terrorism.
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5. Medlemsstaterna ska gora resultaten av sina riskbedomningar tillgingliga for kommissionen, de europeiska
tillsynsmyndigheterna och de 6vriga medlemsstaterna.

Artikel 8

1. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter vidtar limpliga dtgirder for att identifiera och bedoma riskerna
for penningtvitt och finansiering av terrorism, med beaktande av riskfaktorer inbegripet de som ror deras kunder, linder
eller geografiska omrdden, produkter, tjanster, transaktioner eller distributionskanaler. Dessa tgarder ska std i proportion
till de ansvariga enheternas typ och storlek.

2. De riskbedomningar som avses i punkt 1 ska dokumenteras, uppdateras och goras tillgingliga for relevanta
behoriga myndigheter och berérda sjilvreglerande organ. Behériga myndigheter far besluta att enskilda dokumenterade
riskbedémningar inte kravs, nir de specifika risker som dr férenade med sektorn dr uppenbara och vil kinda.

3. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter har riktlinjer, kontroller och forfaranden pa plats for att minska
och effektivt hantera de risker fér penningtvitt och finansiering av terrorism som identifierats pd unionsnivd, pd
medlemsstatsnivd och vid ansvariga enheter. Dessa riktlinjer, kontroller och forfaranden ska std i proportion till de
ansvariga enheternas typ och storlek.

4. De riktlinjer, kontroller och forfaranden som avses i punkt 3 ska omfatta foljande:

a) Utveckling av interna riktlinjer, kontroller och forfaranden, inbegripet rutiner f6r modellriskhantering, atgirder for
kundkdnnedom, rapportering, registerhllning, intern kontroll, efterlevnadskontroll inbegripet utndmning av en
efterlevnadsansvarig pd ledningsnivd om det motiveras av verksamhetens storlek och natur samt bakgrundskontroll
av personal.

b) En oberoende granskningsfunktion for att granska de interna riktlinjer, kontroller och férfaranden som avses i led a,
om det motiveras av verksamhetens storlek och natur.

5. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter inhimtar sin lednings godkinnande av de riktlinjer, kontroller och
forfaranden som de infor och Gvervakar och skirper vidtagna tgérder, nir sd dr limpligt.

AVSNITT 3

Policy gentemot tredjeland
Artikel 9

1. Tredjelinders jurisdiktioner med sddana strategiska brister i sina nationella system for bekimpning av penningtvitt
och finansiering av terrorism som utgor ett betydande hot mot unionens finansiella system (nedan kallade hogrisktred-
jeldnder) ska identifieras for att skydda en val fungerande inre marknad.

2. Kommissionen ska ges befogenhet att anta delegerade akter i enlighet med artikel 64 for att identifiera hogrisktred-
jelander, med beaktande av strategiska brister, sarskilt med avseende pa

a) tredjelandets rittsliga och institutionella ram for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, framfor
allt

i) kriminalisering av penningtvitt och finansiering av terrorism,
ii) atgérder som ror kundkdnnedom,
iii) krav som ror registerhallning,

iv) krav som ror rapportering av misstinkta transaktioner,

=

tredjelandets behoriga myndigheters befogenheter och forfaranden for bekimpning av penningtvitt och finansiering
av terrorism,

effektiviteten hos systemet for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism vid tredjelandets insatser for
att ta itu med riskerna for penningtvitt eller finansiering av terrorism.

o
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3. De delegerade akter som avses i punkt 2 ska antas inom en manad efter identifieringen av de strategiska brister
som avses i den punkten.

4. Kommissionen ska, dir s dr lampligt vid upprittandet av delegerade akter som avses i punkt 2, ta hinsyn till
relevanta utvirderingar, bedémningar eller rapporter frin internationella organisationer och normgivare med
befogenheter pd omradet forebyggande av penningtvitt och bekdmpning av finansiering av terrorism nir det giller de
risker som enskilda tredjelinder utgor.

KAPITEL I

ATGARDER FOR KUNDKANNEDOM

AVSNITT 1

Allménna bestimmelser
Artikel 10

1. Medlemsstaterna ska forbjuda sina kreditinstitut och finansiella institut att fora anonyma konton eller utfirda
anonyma motbocker. Medlemsstaterna ska i alla hindelser kriva att dgarna och formanstagarna till befintliga anonyma
konton eller anonyma motbocker sd snart som méjligt, och under alla forhallanden innan kontona eller motbockerna
nyttjas, omfattas av dtgdrder for kundkidnnedom.

2. Medlemsstaterna ska vidta dtgirder for att forebygga missbruk av innehavaraktier och teckningsoptioner for
innehavaraktier.

Artikel 11

Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter vidtar dtgirder for kundkinnedom under féljande omstindigheter:
a) Nir en affirsforbindelse ings.
b) Vid utférandet av enstaka transaktioner som

i) uppgér till minst 15 000 EUR, oavsett om den transaktionen utfors vid ett enda tillfille eller flera tillfillen som
forefaller ha samband, eller

ii) utgdr en Gverforing av medel enligt definitionen i artikel 3.9 i Europaparlamentets och rédets forordning (EU)
2015/847 (') som 6verstiger 1 000 EUR.

¢) Nir det giller personer som handlar med varor, vid enstaka transaktioner om minst 10 000 EUR i kontanter, oavsett
om transaktionen utfors vid ett enda tillfille eller flera tillfillen som forefaller ha samband.

d) For tillhandahéllare av speltjinster: vid utbetalning av vinster, betalning av insatser, eller bida, vid transaktioner om
minst 2 000 EUR, oavsett om transaktionen utfors vid ett enda tillfille eller flera tillfillen som forefaller ha samband.

¢) Nir det finns misstankar om penningtvitt eller finansiering av terrorism, oavsett eventuella undantag eller
troskelbelopp.

f) Nir det rader osikerhet om hur tillforlitliga eller tillrickliga tidigare erhéllna kundidentifieringsuppgifter ér.

Artikel 12

1. Genom undantag frin artikel 13.1 forsta stycket a, b och ¢ och artikel 14 och pd grundval av en limplig
riskbedomning som visar pa en 1dg risk fir medlemsstaterna tillita ansvariga enheter att inte vidta vissa atgirder for
kundkdnnedom i friga om elektroniska pengar, dar samtliga foljande riskreducerande villkor 4r uppfyllda:

a) Betalningsinstrumentet kan inte dteruppladdas eller har en ménatlig gréins for betalningstransaktioner pd 250 EUR
som endast kan anvindas i den medlemsstaten.

b) Det hogsta belopp som lagras elektroniskt dverstiger inte 250 EUR.

(") Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2015/847 av den 20 maj 2015 om uppgifter som ska tf6lja 6verforingar av medel och
om upphévande av férordning (EG) nr 1781/2006 (se sidan 1 i detta nummer av EUT).
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¢) Betalningsinstrumentet anvinds uteslutande for inkép av varor eller tjanster.
d) Betalningsinstrumentet kan inte finansieras med anonyma elektroniska pengar.

¢) Utgivaren 6vervakar transaktionen eller affirsforbindelsen s noga att denne kan uppticka ovanliga eller misstinkta
transaktioner.

Vid tillimpningen av forsta stycket b fir en medlemsstat hoja det hogsta beloppet pd 500 EUR for betalningsinstrument
som endast kan anvandas i den medlemsstaten.

2. Medlemsstaterna ska se till att undantaget i punkt 1 inte ér tillimpligt vid kontantinlosen eller kontantuttag av de
elektroniska pengarnas penningvirde om detta éverstiger 100 EUR.
Artikel 13

1. Atgirder for kundkinnedom ska omfatta foljande:

&

Identifiering av kunden och kontroll av dennes identitet utifrin handlingar, uppgifter eller information som erhallits
frén en tillforlitlig och oberoende kiilla.

=

Identifiering av den verkliga huvudmannen och rimliga dtgirder for styrkande av den personens identitet, s att den
ansvariga enheten anser sig ha full vetskap om vem den verkliga huvudmannen dr, inbegripet rimliga atgéirder for att
forstd kundens dgar- och kontrollstruktur i fallet juridiska personer, truster, bolag, stiftelser och liknande juridiska
konstruktioner.

o

Bedomning och i férekommande fall inhdmtande av information om affarsforbindelsens syfte och avsedda natur.

&

Fortlopande overvakning av affirsforbindelsen, inbegripet granskning av transaktioner under forbindelsens hela
existens for att sikerstilla att de transaktioner som utfors motsvarar den ansvariga enhetens kundkidnnedom,
verksamheten och riskprofilen, vid behov dven medlens ursprung och sikerstillande av att handlingarna, uppgifterna
eller informationen uppdateras.

Ansvariga enheter ska ocksd, nir de utfor de dtgdrder som avses i forsta stycket a och b, kontrollera att en person som
pastdr sig handla pa kundens vignar verkligen ar bemyndigad att gora det och identifiera den personen och kontrollera
dennes identitet.

2. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter vidtar varje atgird for kundkinnedom som foreskrivs i punkt 1.
Ansvariga enheter far dock sjilva reglera sdana dtgirders omfattning utifrdn en riskkanslighetsanalys.

3. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter vid bedomningen av riskerna for penningtvitt och finansiering av
terrorism dtminstone beaktar de variabler som anges i bilaga I.

4. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter for de behoriga myndigheterna eller sjilvreglerande organen kan
visa att dtgirderna dr limpliga med hinsyn till de identifierade riskerna fér penningtvitt och finansiering av terrorism.

5. For livforsikringsverksamhet eller annan investeringsrelaterad forsikringsverksamhet ska medlemsstaterna se till
att, utver de dtgirder for kundkinnedom som krivs med avseende pd kunden och den verkliga huvudmannen, ska
kreditinstitut och finansiella institut vidta foljande &tgirder for kundkénnedom i friga om livforsikringars och andra
investeringsrelaterade forsikringars forménstagare, si snart som dessa har identifierats eller utpekats:

a) Nir det giller formédnstagare som identifieras som specifikt namngivna personer eller juridiska konstruktioner:
faststdllande av personens namn.

b) Nir det giller formanstagare som utpekas genom egenskaper eller klass eller pd annat sitt: inhimtande av tillricklig
information om dessa formédnstagare, sd att kreditinstitutet eller det finansiella institutet anser sig kunna avgora
forménstagarens identitet vid utbetalningstillfillet.
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Vad giller leden a och b i forsta stycket ska kontrollen av férménstagarnas identitet ske vid utbetalningstillfillet. Vid
overlatelse, helt eller delvis, av livforsakring eller annan investeringsrelaterad forsikring till tredje part ska kreditinstitut
och finansiella institut med kidnnedom om overlatelsen faststdlla den verkliga huvudmannens identitet nér forsakringens
virde dvergdr till den personen eller den juridiska konstruktionen.

6. Nar det giller trusters eller liknande juridiska konstruktioners formanstagare som utpekas genom sirskilda
egenskaper eller klass ska en ansvarig enhet inhdmta tillricklig information om formanstagaren si att den ansvariga
enheten anser sig kunna faststilla dennes identitet vid utbetalningstillfillet eller nir formdnstagaren hivdar sina
forvirvade rittigheter.

Artikel 14

1. Medlemsstaterna ska kréva att kontroll av kundens och den verkliga huvudmannens identitet sker innan en
affarsforbindelse ingds eller en transaktion utfors.

2. Genom undantag frin punkt 1 fir medlemsstaterna tillata att kontroll av kundens och den verkliga huvudmannens
identitet slutfors nar affirsforbindelsen ingds, om detta dr nodvandigt for att inte stora den normala affirsverksamheten
och om risken for penningtvitt eller finansiering av terrorism ar liten. I sddana situationer ska dessa forfaranden
slutforas snarast mojligt efter inledande kontakt.

3. Genom avvikelse frin punkt 1 fir medlemsstaterna tilléta att ett konto dppnas hos ett kreditinstitut eller finansiellt
institut, inbegripet konton som mojliggor transaktioner i overlitbara virdepapper, om det finns tillrickliga
skyddsatgdrder for att transaktioner inte kan utforas av kunden eller fér kundens rikning innan de krav pd
kundkinnedom som faststills i artikel 13.1 forsta stycket a och b har uppfyllts.

4. Om en ansvarig enhet inte kan uppfylla de krav pd kundkinnedom som faststills i artikel 13.1 forsta stycket a, b
eller ¢ ska medlemsstaterna kriva att vederborande inte utfor en transaktion via bankkonto, ingdr en affirsforbindelse
eller utfor transaktionen, och att denne ska avbryta affirsforbindelsen och 6verviga att rapportera en misstinkt
transaktion nér det giller denna kund till FIU i enlighet med artikel 33.

Medlemsstaterna ska undantagsvis inte tillimpa forsta stycket pd notarier, andra oberoende jurister, revisorer, externa
revisorer och skatterddgivare endast i den strikta utstrickning dessa personer utreder sin Klients rittsliga stillning,
forsvarar eller foretrider denne i eller rérande rittsliga forfaranden, inbegripet att tillhandahalla rddgivning om att inleda
eller undvika forfaranden.

5. Medlemsstaterna ska kréva att ansvariga enheter inte bara vidtar dtgirder for kundkdnnedom gentemot alla nya
kunder utan dven vid limpliga tidpunkter gentemot befintliga kunder, efter en riskkinslighetsanalys, bland annat nér en
kunds relevanta omstindigheter forindras.

AVSNITT 2

Forenklade dtgirder for kundkinnedom
Artikel 15

1.  Om en medlemsstat eller en ansvarig enhet konstaterar att riskerna ér ligre pé vissa omrdden fir medlemsstaten
tilldta att ansvariga enheter vidtar forenklade atgirder for kundkinnedom.

2. Innan de vidtar forenklade atgirder for kundkdnnedom ska ansvariga enheter forvissa sig om att affirsforbindelsen
eller transaktionen har lagre risk.

3. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter 6vervakar transaktionerna och affirsforbindelserna si noga att de
kan uppticka ovanliga eller misstinkta transaktioner.
Artikel 16

Vid bedomningen av riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism for olika typer av kunder, geografiska
omraden och sirskilda produkter, tjanster, transaktioner eller distributionskanaler ska medlemsstater och ansvariga
enheter dtminstone beakta de faktorer for potentiella situationer med ligre risk som anges i bilaga II.
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Artikel 17

Senast den 26 juni 2017 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna for behériga myndigheter och kreditinstitut och
finansiella institut utfirda riktlinjer i enlighet med artikel 16 i forordningarna (EU) nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010
och (EU) nr 1095/2010 om de riskfaktorer som ska beaktas och dtgirder som ska vidtas i situationer ddr forenklade
atgirder for kundkinnedom ér limpliga. Sirskild hidnsyn ska tas till foretagets typ och storlek, och dir sd ar lampligt och
proportionerligt ska sarskilda dtgérder faststallas.

AVSNITT 3

Skirpta dtgirder for kundkinnedom
Artikel 18

1. Ide fall som avses i artiklarna 19-24 ska medlemsstaterna nir de har att gora med fysiska personer eller juridiska
enheter som ar etablerade i tredjelinder som av kommissionen identifierats som hogrisktredjelinder, samt &ven i andra
fall av storre risker som medlemsstaterna eller ansvariga enheter konstaterat, kriva att de ansvariga enheterna vidtar
skirpta dtgirder for kundkidnnedom for att hantera och minska sddana risker pd limpligt sitt.

Skirpta atgirder for kundkinnedom behéver inte med automatik dberopas for filialer eller majoritetsigda dotterforetag
till ansvariga enheter som ar etablerade i unionen, beligna i hogrisktredjelinder, nir dessa filialer eller majoritetsigda
dotterforetag helt och hallet foljer koncernens riktlinjer och rutiner i enlighet med artikel 45. Medlemsstaterna ska se till
att dessa fall hanteras av de ansvariga enheterna med anvindning av en riskbaserad metod.

2. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter i mojligaste mén granskar bakgrunden till och syftet med alla
komplexa och ovanligt stora transaktioner, och alla ovanliga transaktionsmonster som inte forefaller ha nigot
ekonomiskt eller lagligt syfte. Ansvariga enheter ska sirskilt skirpa évervakningen av affirsforbindelsen for att avgora
om dessa transaktioner eller aktiviteter framstir som misstankta.

3. Vid bedémningen av riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism ska medlemsstater och ansvariga
enheter dtminstone beakta situationer med potentiellt hogre risk enligt bilaga IIL.

4. Senast den 26 juni 2017 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna for behoriga myndigheter och kreditinstitut och
finansiella institut utfirda riktlinjer i enlighet med artikel 16 i férordningarna (EU) nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010
och (EU) nr 1095/2010 om de riskfaktorer som ska beaktas och atgarder som ska vidtas i situationer dar skirpta
atgdrder for kundkannedom ir limpliga. Sarskild hansyn ska tas till foretagets typ och storlek, och dar s ar limpligt och
proportionerligt ska sirskilda dtgarder faststdllas.

Artikel 19

Nir det giller grinsoverskridande korrespondentforbindelser med ett motpartsinstitut i ett tredjeland ska
medlemsstaterna, utover de dtgirder for kundkinnedom som faststills i artikel 13, kriva att deras kreditinstitut och
finansiella institut

a) samlar in s mycket information om motpartsinstitutet att de har full insikt i dess affirsverksamhet och utifrdn
offentligt tillganglig information kan bedéma dess anseende och évervakningens kvalitet,

b) gor en bedémning av motpartsinstitutets kontroller for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism,
¢) inhdmtar godkinnande frin sin ledning innan de ingdr nya korrespondentforbindelser,
d) dokumenterar varje instituts respektive ansvar,

e) for payable-through-konton forsikrar sig om att motpartsinstitutet har kontrollerat kundens identitet och l6pande
vidtagit dtgdrder for kundkinnedom med avseende pa de kunder som har direkt tillgang till korrespondentinstitutets
konton och att det pd begiran kan tillhandahilla korrespondentinstitutet relevanta kundkinnedomsuppgifter.
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Artikel 20

Nir det giller transaktioner eller affirsforbindelser med personer i politiskt utsatt stillning, ska medlemsstaterna utéver
de atgirder for kundkinnedom som faststills i artikel 13 krava att ansvariga enheter

a) har limpliga riskhanteringssystem pé plats, inklusive riskbaserade forfaranden, for att kunna avgéra om kunden eller
kundens verkliga huvudman ér en person i politiskt utsatt stillning,

b) tillimpar foljande atgérder vid affirsforbindelser med personer i politiskt utsatt stéllning:
i) Inhdmtar sin lednings godkinnande av att affirsforbindelser med sidana personer ingds eller fortloper.

i) Vidtar limpliga tgirder for att faststilla varifran formogenheten och medlen hirstammar som foérknippas med
affarstorbindelser eller transaktioner med sidana personer.

iii) Bedriver l6pande skirpt 6vervakning av de affirsforbindelserna.

Artikel 21

Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter vidtar rimliga dtgirder for att avgora om livforsikringars eller andra
investeringsrelaterade forsikringars formanstagare och/eller vid behov formanstagarens verkliga huvudman &r personer i
politiskt utsatt stillning. Dessa tgirder ska vidtas senast dd forsikringen helt eller delvis utbetalas eller 6verlits. Om
hogre risker konstaterats, ska medlemsstaterna utover att tillimpa de dtgirder for kundkinnedom som faststills i
artikel 13 kréva att ansvariga enheter

a) informerar sin ledning innan forsikringsbeloppet utbetalas,

b) skirper kontrollen av hela affirsforbindelsen med forsikringstagaren.

Artikel 22

Om en person i politiskt utsatt stillning inte lingre har en viktig offentlig funktion i en medlemsstat eller ett tredjeland
eller i en internationell organisation ska ansvariga enheter, dtminstone under 12 ménader, vara skyldiga att beakta om
personen fortfarande utgér en risk och tillimpa motsvarande lampliga riskkinslighetsatgirder tills personen inte lingre
anses utgdra ndgon specifik risk f6r personer i politiskt utsatt stallning.

Artikel 23
Atgirderna enligt artiklarna 20 och 21 ska ocksd tillimpas pi familjemedlemmar och kinda nira medarbetare till
personer i politiskt utsatt stillning.

Artikel 24

Medlemsstaterna ska forbjuda kreditinstitut och finansiella institut att ingd eller uppritthdlla korrespondentforbindelser
med brevladebanker. De ska kriva att dessa institut vidtar limpliga tgérder for att se till att de inte ingdr eller fortsitter
att uppritthalla korrespondentférbindelser med ett kreditinstitut eller finansiellt institut som ér kint for att tillita att
dess konton anvinds av brevladebanker.

AVSNITT 4

Utforande av tredje part
Artikel 25

Medlemsstaterna far tillita ansvariga enheter att anlita tredje part for att uppfylla de krav pd kundkidnnedom som
foreskrivs i artikel 13.1 forsta stycket a, b och c. Det slutliga ansvaret for att uppfylla dessa krav ska dock ligga hos den
ansvariga enhet som anlitar denna tredje part.
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Artikel 26

1. Vid tillimpning av detta avsnitt avses med tredje part en ansvarig enhet som ir fortecknad i artikel 2, en sidan
ansvarig enhets medlemsorganisationer eller branschorganisationer eller nigot annat institut eller nigon annan person i
en medlemsstat eller ett tredjeland

a) som tillimpar sddana krav pd dtgirder for kundkdnnedom och pé registerhallning som éverensstimmer med kraven i
detta direktiv, och

b) vars iakttagande av kraven i direktivet dvervakas i Gverensstimmelse med kapitel VI avsnitt 2.
2. Medlemsstaterna ska forbjuda ansvariga enheter att anlita tredje parter som dr etablerade i hogrisktredjelinder.
Medlemsstaterna fir frn det forbudet undanta filialer och majoritetsigda dotterforetag till ansvariga enheter som ar

etablerade i unionen om dessa filialer och majoritetsigda dotterforetag helt och hallet foljer koncernens riktlinjer och
rutiner i enlighet med artikel 45.

Artikel 27

1. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter frin anlitad tredje part erhaller nodviandiga uppgifter om kraven
péd kundkidnnedom som faststills i artikel 13.1 forsta stycket a, b och c.

2. Medlemsstaterna ska se till att de ansvariga enheter som kunden hinvisas till vidtar limpliga atgirder for att se till
att tredje part omedelbart pd begdran overlimnar relevanta kopior av identifierings- och kontrolluppgifter och andra
relevanta handlingar om kundens eller den verkliga huvudmannens identitet.

Artikel 28

Medlemsstaterna ska se till att den behoriga myndigheten i hemmedlemsstaten (for koncernens riktlinjer och
forfaranden) samt den behériga myndigheten i virdmedlemsstaten (for filialer och dotterforetag) kan anse att en ansvarig
enhet foljer de bestimmelser som antas i enlighet med artiklarna 26 och 27 genom sitt koncernprogram, om alla
foljande villkor ir uppfyllda:

a) Den ansvariga enheten forlitar sig pa de uppgifter som limnats av en tredje part som ingdr i samma koncern.

b) Koncernen vidtar atgarder for kundkidnnedom, foljer bestimmelser om registerhallning och har program mot
penningtvitt och finansiering av terrorism i enlighet med detta direktiv eller likvirdiga bestimmelser.

¢) Det effektiva genomférandet av de krav som avses i led b overvakas pd koncernnivd av en behérig myndighet i
hemmedlemsstaten eller av tredjelandet.

Artikel 29

Detta avsnitt ska inte tillimpas pd utkontraktering eller agenturforhallanden, dir den utkontrakterande tjinsteleve-
rantoren eller agenten enligt avtalet ska anses ingd i den ansvariga enheten.

KAPITEL III

UPPGIFTER OM VERKLIGT HUVUDMANNASKAP

Artikel 30

1. Medlemsstaterna ska se till att de bolag och andra juridiska enheter som ir registrerade pa deras territorium &r
skyldiga att inhdmta och forfoga 6ver adekvata, korrekta och aktuella uppgifter om sitt verkliga huvudmannaskap,
inbegripet uppgifter om sina forménsintressen.

Medlemsstaterna ska se till att dessa enheter ar skyldiga att, utover uppgifter om sin lagliga 4gare, tillhandahélla
ansvariga enheter uppgifter om verkliga huvudmiin, nir de ansvariga enheterna vidtar atgirder for kundkinnedom i
enlighet med kapitel II.
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2. Medlemsstaterna ska krava att behoriga myndigheter och FIU med nddvindig skyndsamhet i tid kan fa tillging till
de uppgifter som avses i punkt 1.

3. Medlemsstaterna ska se till att uppgifterna som avses i punkt 1 dterfinns i ett centralt register i varje medlemsstat,
exempelvis ett handelsregister, ett sddant bolagsregister som avses i artikel 3 i Europaparlamentets och rddets direktiv
2009/101/EG ('), eller ett offentligt register. Medlemsstaterna ska informera kommissionen om egenskaperna hos dessa
nationella mekanismer. De uppgifter om verkligt huvudmannaskap som aterfinns i den databasen fir samlas in i enlighet
med nationella system.

4. Medlemsstaterna ska kréva att de uppgifter som éterfinns i det centrala register som avses i punkt 3 dr adekvata,
korrekta och aktuella.

5. Medlemsstaterna ska se till att uppgifterna om verkligt huvudmannaskap ar tillgéingliga i samtliga fall for
a) behoriga myndigheter och FIU utan inskriinkning,

b) ansvariga enheter, inom ramen for atgirder for kundkidnnedom i enlighet med kapitel II,

¢) varje person eller organisation som kan styrka ett berittigat intresse.

De personer eller organisationer som avses i ¢ ska ha tillgdng till dtminstone den verkliga huvudmannens namn,
fodelsemdnad och fodelsedr, medborgarskap och bosittningsland, samt arten och omfattning av det fSrménsintresse som
innehas av den verkliga huvudmannen.

Vid tillimpningen av denna punkt ska tillgdngen till uppgifterna om verkligt huvudmannaskap vara forenlig med
uppgiftsskyddsbestimmelserna och kan tillgdngen kopplas till ett krav pa registrering online och erliggande av en avgift.
De avgifter som tas ut for att limna ut uppgifterna ska inte 6verstiga de administrativa kostnaderna for utlimnandet.

6. Det centrala registret som avses i punkt 3 ska se till att behoriga myndigheter och FIU kan f& snabb och
obegrinsad tillgdng utan att den berdrda enheten varnas. Det ska ocksé ge ansvariga enheter snabb tillgdng nir de utfor
atgirder for kundkinnedom.

7. Medlemsstaterna ska se till att behoriga myndigheter och FIU med nédvindig skyndsamhet kan tillhandahalla
behoriga myndigheter och FIU i andra medlemsstater de uppgifter som avses i punkterna 1 och 3.

8.  Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter inte uteslutande forlitar sig pd det centrala register som avses i
punkt 3 for att uppfylla kraven avseende dtgirder for kundkinnedom i enlighet med kapitel II. Vid fullgérandet av dessa
krav ska en riskbaserad metod anvindas.

9. Medlemsstaterna fir i enskilda fall under exceptionella omstindigheter foreskriva ett undantag frén den tillgdng till
alla uppgifter eller vissa av uppgifterna om verkligt huvudmannaskap som avses i punkt 5 b och ¢ nir tillgdngen skulle
utsitta den verkliga huvudmannen for en risk for bedrdgeri, kidnappning, utpressning, véld eller hotelser eller om den
verkliga huvudmannen dr minderdrig eller p& annat sitt saknar rittslig handlingsformaga. Undantag som beviljas enligt
denna punkt ska inte tillimpas pd kreditinstitut och finansiella institut och de ansvariga enheter som avses i
artikel 2.1.3 b som ir offentliga tjinstemén.

10.  Senast den 26 juni 2019 ska kommissionen till Europaparlamentet och ridet limna en rapport med en
bedomning av villkoren och de tekniska specifikationerna och forfarandena for att sikerstilla en siker och effektiv
sammankoppling av de centrala registren som avses i punkt 3 via den centrala europeiska plattform som inrittats
genom artikel 4a.1 i direktiv 2009/101/EG. Rapporten ska vid behov atfoljas av ett lagstiftningsforslag.

Artikel 31

1. Medlemsstaterna ska kriva att forvaltare av truster (express) som regleras av deras ritt ska inhdmta och forfoga 6ver
adekvata, korrekta och aktuella uppgifter om trustens verkliga huvudmannaskap. 1 dessa uppgifter ska ingd
identiteten hos

a) trustens instiftare,

b) forvaltare,

¢) beskyddare (om tillimpligt),

(") Europaparlamentets och ridets direktiv 2009/101/EG av den 16 september 2009 om samordning av de skyddsatgirder som krévs i
medlemsstaterna av de i artikel 48 andra stycket i fordraget avsedda bolagen i bolagsminnens och tredje mans intressen, i syfte att géra
skyddsatgirderna likvirdiga inom gemenskapen (EUT L 258, 1.10.2009, 5. 11).
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d) formanstagarna eller fsrmanstagarkategorierna, och
e) alla andra fysiska personer som utévar faktisk kontroll dver trusten.

2. Medlemsstaterna ska se till att forvaltare limnar uppgift om sin status och tillhandahaller de uppgifter som avses i
punkt 1 till ansvariga enheter med nédvindig skyndsamhet, om de som forvaltare har en affirsforbindelse eller utfor
enstaka transaktioner som Gverstiger den troskel som anges i artikel 11 b, ¢ och d.

3. Medlemsstaterna ska kréva att behoriga myndigheter och FIU med nédvindig skyndsamhet kan fé tillgang till de
uppgifter som avses i punkt 1.

4. Medlemsstaterna ska kréva att uppgifterna som avses i punkt 1 dterfinns i ett centralt register nir trusten far
skattemissiga konsekvenser. Det centrala registret ska se till att behoriga myndigheter och FIU kan fa snabb och
obegrinsad tillgdng utan att parterna i den berorda trusten varnas. Det far ocksd ge ansvariga enheter snabb tillging
inom ramen for atgdrder f6r kundkinnedom i enlighet med kapitel II. Medlemsstaterna ska informera kommissionen om
egenskaperna hos dessa nationella mekanismer.

5. Medlemsstaterna ska kriva att de uppgifter som 4terfinns i det centrala register som avses i punkt 4 ir adekvata,
korrekta och aktuella.

6.  Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter inte uteslutande forlitar sig pa det centrala register som avses i
punkt 4 for att uppfylla kraven avseende dtgirder for kundkidnnedom som foreskrivs i kapitel II. Vid uppfyllandet av
dessa krav ska en riskbaserad metod anvandas.

7. Medlemsstaterna ska se till att behoriga myndigheter och FIU med nédvindig skyndsamhet kan tillhandahélla
behaoriga myndigheter och FIU i andra medlemsstater de uppgifter som avses i punkterna 1 och 4.

8.  Medlemsstaterna ska se till att de dtgirder som foreskrivs i denna artikel tillimpas p& andra typer av juridiska
konstruktioner med trustliknande struktur eller funktioner.

9. Senast den 26 juni 2019 ska kommissionen till Europaparlamentet och rddet limna en rapport med en
bedémning av villkoren och de tekniska specifikationerna och forfarandena for att sikerstilla siker och effektiv
sammankoppling av de centrala registren. Den rapporten ska vid behov &tféljas av ett lagstiftningsforslag.

KAPITEL IV

RAPPORTERINGSSKYLDIGHETER

AVSNITT 1

Allminna bestimmelser
Artikel 32

1. Alla medlemsstater ska inritta en FIU for att forebygga, uppticka och effektivt bekdmpa penningtvitt och
finansiering av terrorism.

2. Medlemsstaterna ska skriftligen underritta kommissionen om namn pé och adress till de myndigheter som utsetts
till FIU.

3. Varje FIU ska vara operativt oberoende och sjilvstindig, vilket innebir att FIU ska ha behorighet och kapacitet att
utfora sina uppgifter fritt, inklusive att kunna fatta sjilvstindiga beslut om att analysera, begira och sprida specifik
information. FIU ska som central nationell enhet ansvara for att ta emot och analysera rapporter om misstinkta
transaktioner och annan information som ér relevant for penningtvitt, dirmed associerade forbrott eller finansiering av
terrorism. FIU ska ansvara for att till behoriga myndigheter sprida resultaten av sina analyser och andra relevanta
uppgifter, nir det finns skal att misstinka penningtvitt, dirmed associerade forbrott eller finansiering av terrorism. FIU
ska kunna erhélla ytterligare uppgifter frén ansvariga enheter.

Medlemsstaterna ska tillhandahélla sina FIU tillrickliga finansiella, personella och tekniska resurser for att kunna fullgora
sina uppdrag.
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4. Medlemsstaterna ska se till att deras FIU med nédvindig skyndsamhet har direkt eller indirekt tillgdng till de
finansiella och administrativa uppgifter samt brottsbekdmpningsuppgifter som de behover for att kunna fullgéra sina
uppdrag. Om behoriga myndigheter i respektive medlemsstat begir uppgifter, ska FIU kunna ldmna svar, om en sidan
begdran om uppgifter motiveras av farhigor om penningtvitt, dirmed associerade forbrott eller finansiering av
terrorism. Det dr FIU som ska besluta om genomférande av en analys eller spridande av uppgifter.

5. FIU har ingen skyldighet att tillmotesgd en begdran om uppgifter om det finns objektiva grunder att anta att
utlimnande av sddana uppgifter skulle inverka negativt pa pagdende undersokningar eller analyser, eller om uppgifts-
limnandet i undantagsfall skulle vara klart oproportionerligt mot en fysisk eller juridisk persons legitima intressen eller
ocksd irrelevant for det dndamal for vilket det har begirts.

6.  Medlemsstaterna ska kriva att behoriga myndigheter limnar aterkoppling till FIU om anvindningen av de
uppgifter som limnats i enlighet med denna artikel och om resultatet av de underskningar eller inspektioner som
genomforts pd grundval av de uppgifterna.

7. Medlemsstaterna ska se till att FIU har befogenheter att direkt eller indirekt vidta bradskande tgarder om det finns
en misstanke om att en transaktion ar kopplad till penningtvitt eller finansiering av terrorism, och uppskjuta eller vigra
samtycka till en transaktion som ir under utforande for att kunna analysera den, styrka misstankarna och sprida
resultaten av analysen till behoriga myndigheter. FIU ska ha befogenheter att direkt eller indirekt vidta sidana atgéirder
pé begdran av en FIU frdn en annan medlemsstat for de perioder och pé de villkor som anges i den nationella ritt som
omfattar den FIU som mottar begiran.

8. FIU:s analys ska bestd av foljande:

a) En operativ analys som dr inriktad pd enskilda fall och sirskilda mél eller p& limpliga utvalda uppgifter, beroende péd
de mottagna uppgifternas typ och volym och den férvintade anvindningen av uppgifterna efter spridningen.

b) En strategisk analys av trender och ménster i penningtvitt och finansiering av terrorism.

Artikel 33

1. Medlemsstaterna ska kréva att ansvariga enheter, och i tillimpliga fall deras styrelseledamoter och anstillda, utan
drojsmél samarbetar fullt ut genom att

a) sjalvmant underritta FIU, inbegripet genom att limna in en rapport, i de fall den ansvariga enheten vet, misstanker
eller har rimliga skal att misstinka att medel, oberoende av vilket belopp det giller, utgor vinning av brottslig
handling eller har koppling till finansiering av terrorism, och genom att skyndsamt besvara FIU:s begiran om
ytterligare uppgifter i sddana fall,

b) pa FlU:s begiran direkt eller indirekt ge den all nédvindig information i enlighet med de forfaranden som inrittats
genom tillimplig ratt.

Alla misstinkta transaktioner, dven forsok till transaktioner, ska rapporteras.
2. Den person som utsetts i enlighet med artikel 8.4 a ska vidarebefordra de uppgifter som avses i punkt 1 i denna
artikel till FIU i den medlemsstat ddr den ansvariga enhet som vidarebefordrar informationen ar etablerad.

Artikel 34

1. Nir det giller de ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 a, b och d, fir medlemsstaterna genom undantag frin
artikel 33.1 utse ett limpligt sjilvreglerande branschorgan till den myndighet som ska ta emot informationen enligt
artikel 33.1.

Utan att det paverkar tillimpningen av punkt 2 ska det utsedda sjilvreglerande organet enligt forsta stycket i denna
punkt skyndsamt och i obearbetat skick éverlimna uppgifterna till FIU.
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2. Medlemsstaterna ska inte tillimpa de skyldigheter som foreskrivs i artikel 33.1 pd notarier, andra oberoende
jurister, revisorer, externa revisorer och skatterddgivare, endast i den strikta utstrickning som ett sddant undantag giller
information som dessa far eller erhaller frin en klient i samband med att de utreder dennes rittsliga stillning, forsvarar
eller foretrider denne i eller rorande rittsliga forfaranden, inbegripet att tillhandahélla rddgivning om att inleda eller
undvika forfaranden, om sddana uppgifter fas eller inhdmtas fore, under eller efter sddana forfaranden.

Artikel 35

1.  Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter avstdr fran att utféra sidana transaktioner som de vet eller
misstinker har samband med vinning av brottslig handling eller med finansiering av terrorism, tills de har avslutat de
nodvindiga tgirderna i enlighet med artikel 33.1 forsta stycket a och foljt alla ytterligare specifika instruktioner frén
FIU eller de behoriga myndigheterna i enlighet med ritten i den relevanta medlemsstaten.

2. Ide fall dir det dr oméjligt att avstd frdn att utfora sddana transaktioner som avses i punkt 1, eller dér att utfora
dem sannolikt motverkar forsok att efterforska de som gynnas av en misstinkt transaktion, ska de berérda ansvariga
enheterna omedelbart efterdt informera FIU.

Artikel 36

1. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna utan dréjsmél informerar FIU, om de vid sina kontroller
av de ansvariga enheterna som avses i artikel 48 eller pa annat sitt uppticker omstindigheter som kan ha samband med
penningtvitt eller finansiering av terrorism.

2. Medlemsstaterna ska se till att tillsynsorgan som enligt bestimmelse i lag eller annan forfattning ska Gvervaka
aktichandeln, valutahandeln och den finansiella derivatmarknaden underrittar FIU om de uppticker omstindigheter som
kan ha samband med penningtvitt eller finansiering av terrorism.

Artikel 37

Om en ansvarig enhet, eller en anstilld eller en styrelseledamot vid en sddan ansvarig enhet i god tro rojer uppgifter i
enlighet med artiklarna 33 och 34 ska detta inte innebara en Gvertradelse av ndgon regel om tystnadsplikt som foljer av
avtal, lag eller annan forfattning och ska detta inte medféra ansvar for den ansvariga enheten eller dess styrelseledaméter
eller anstillda, dven under omstindigheter dir de inte var medvetna om de exakta bakomliggande brottsliga
handlingarna och oavsett om ndgon olaglig verksamhet faktiskt forekom.

Artikel 38

Medlemsstaterna ska se till att enskilda personer, inbegripet anstillda och foretridare vid den ansvariga enheten, som
rapporterar misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism internt eller till FIU skyddas fran att utsittas for hot
eller fientliga handlingar och i synnerhet frin ogynnsamma eller diskriminerande anstillningsatgérder.

AVSNITT 2

Forbud mot rdjande av uppgifter
Artikel 39

1. Ansvariga enheter samt deras styrelseledamoter och anstillda fir inte for berord kund eller annan tredje person
roja att uppgifter vidarebefordras, kommer att vidarebefordras eller har vidarebefordrats i enlighet med artiklarna 33
eller 34, eller att en analys avseende penningtvitt eller finansiering av terrorism pdgar eller kan komma att utforas.

2. Det forbud som faststills i punkt 1 far inte omfatta réjande av uppgifter till de behériga myndigheterna, inbegripet
de sjdlvreglerande organen, eller att uppgifter rojs i brottsbekimpande syfte.

3. Det forbud som faststills i punkt 1 fir inte hindra att uppgifter r6js mellan kreditinstitut och finansiella institut
eller mellan dessa institut och deras filialer och majoritetsigda dotterforetag beligna i tredjelinder, forutsatt att dessa
filialer och majoritetsigda dotterforetag helt och héllet foljer koncernens riktlinjer och rutiner, inbegripet rutiner for
informationsutbyte inom koncernen, i enlighet med artikel 45 och att koncernens riktlinjer och rutiner uppfyller de krav
som faststills i detta direktiv.
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4. Det forbud som faststills i punkt 1 far inte hindra att uppgifter limnas mellan sddana ansvariga enheter som avses
i artikel 2.1.3 a och b, eller enheter frdn tredjelinder som tillimpar krav som ar likvirdiga med dem som faststills i
detta direktiv, och som bedriver sin yrkesverksamhet som anstillda eller annat inom samma juridiska person eller en
storre struktur som personen tillhor och som har gemensamt dgande, gemensam ledning eller efterlevnadskontroll.

5. For sidana ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.1, 2.1.2 och 2.1.3 a och b fir det forbud som anges i punkt 1
i den hir artikeln, i fall som avser samma kund och samma transaktion som omfattar tvd eller fler ansvariga enheter,
inte hindra att uppgifter limnas mellan berorda ansvariga enheter, férutsatt att de kommer fran en medlemsstat, eller dr
enheter i ett tredjeland som tillimpar krav som ir likvirdiga med dem som faststills i detta direktiv, tillhér samma
yrkeskategori och omfattas av skyldigheter i frdga om tystnadsplikt och skydd av personuppgifter.

6. Om de ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 a och b forsoker avrdda en klient frén att begd olagligheter, far
detta inte betraktas som réjande av uppgifter i den mening som avses i punkt 1 i den hir artikeln.

KAPITEL V

UPPGIFTSSKYDD, LAGRING AV HANDLINGAR OCH STATISTIK

Artikel 40

1. Medlemsstaterna ska kréva att ansvariga enheter lagrar foljande handlingar och uppgifter i enlighet med nationell
ritt for att FIU eller andra behériga myndigheter ska kunna forebygga, uppticka och utreda mojlig penningtvitt eller
finansiering av terrorism:

a) Nar det giller atgirder for kundkinnedom: en kopia av de dokument och uppgifter som dr nodvindiga for att
uppfylla kraven som faststalls i friga om &tgarder for kundkdnnedom i kapitel II, for en period pd fem ér efter det att
affarsforbindelsen med kunden har upphort eller efter den dag da en enstaka transaktion utfordes.

b) Styrkande handlingar och registreringar av transaktioner i form av originalhandlingar eller i rittsliga forfaranden
godkinda kopior enligt tillimplig nationell ritt, vilka behévs for att identifiera transaktioner, for en period péd fem &r
efter det att affirsforbindelsen med kunden har upphort eller efter den dag dd en enstaka transaktion utfordes.

Efter utgdngen av de lagringstider som avses i forsta stycket, ska medlemsstaterna se till att ansvariga enheter forstor
personuppgifter, sdvida inte annat foreskrivs i nationell ritt, vilket ska avgora under vilka omstindigheter ansvariga
enheter direfter fir eller ska lagra uppgifter. Medlemsstaterna far tilldta eller kriva att uppgifterna lagras lingre, efter att
ha gjort en grundlig beddmning av huruvida en sddan ytterligare lagring dr nodvindig och proportionell och bedomer
att den dr nodvandig for att forebygga, uppticka eller utreda penningtvitt eller finansiering av terrorism. Den ytterligare
lagringstiden ska inte Gverstiga en period pa ytterligare fem ar.

2. Ide fall dir det den 25 juni 2015 i en medlemsstat pagér rittsliga forfaranden som ror forebyggande, uppticke,
utredning eller lagféring av misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism, och en ansvarig enhet innehar
information eller handlingar som ror dessa pagdende forfaranden, fir den ansvariga enheten lagra den informationen
eller dessa handlingar i enlighet med nationell ritt for en period pd fem ar frin och med den 25 juni 2015.
Medlemsstaterna fdr, utan att det paverkar nationell straffritt, tillita eller krdva att sidana uppgifter eller handlingar
lagras i ytterligare fem ar, om det har faststillts att en sidan ytterligare lagringstid 4r nodvindig och proportionerlig for
att forebygga, uppticka, utreda eller lagfora misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism.

Artikel 41

1. Behandling av personuppgifter enligt detta direktiv omfattas av direktiv 95/46/EG, inforlivat med nationell ratt.
Personuppgifter som behandlas enligt detta direktiv av kommissionen eller av de europeiska tillsynsmyndigheterna
omfattas ocksd av forordning (EG) nr 45/2001.
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2. Personuppgifter ska behandlas av ansvariga enheter pa grundval av detta direktiv endast i syfte att forebygga sddan
penningtvitt och finansiering av terrorism som avses i artikel 1 och fir inte senare behandlas pd ett sitt som ar
oforenligt med dessa syften. Behandling av personuppgifter pd grundval av detta direktiv for ndgot annat dndamal,
exempelvis kommersiella indamal, ska vara forbjuden.

3. Ansvariga enheter ska ge nya klienter den information som krivs enligt artikel 10 i direktiv 95/46/EG innan en
affarsforbindelse ingds eller en enstaka transaktion utférs. Den informationen ska sirskilt innehdlla ett allméint
meddelande om de ansvariga enheternas rttsliga skyldigheter enligt det hdr direktivet for att behandla personuppgifter
for att forebygga sddan penningtvitt och finansiering av terrorism som avses i artikel 1 i det hir direktivet.

4. Vid tillimpningen av det férbud om rojande av uppgifter som anges i artikel 39.1 ska medlemsstaterna anta
lagstiftningstgarder genom vilka den registrerades ritt att fa tillgdng till personuppgifter som roér honom eller henne
begrinsas helt eller delvis, i den min som en sidan partiell eller fullstindig begrinsning utgér en nédvindig och
proportionerlig tgird i ett demokratiskt samhille med vederborlig héiinsyn till den berorda personens legitima intressen
for att

a) gora det mojligt for den ansvariga enheten eller behoriga nationella myndigheten att pé ett korrekt sitt fullgora sitt
uppdrag vid tillimpning av detta direktiv, eller

b) inte hindra officiella eller rattsliga utredningar, analyser, férundersokningar eller forfaranden vid tillimpning av detta

direktiv och for att se till att forebyggandet, utredningen och upptickten av penningtvitt och finansiering av
terrorism inte dventyras.

Artikel 42

Medlemsstaterna ska kriva att deras ansvariga enheter infor system for att till fullo och snabbt kunna besvara
forfragningar fran FIU eller andra myndigheter, i enlighet med sin nationella ritt, om huruvida de har eller under en
femdrsperiod som foregdr den forfrigan har haft en affirsforbindelse med specificerade personer och om denna
forbindelses natur, genom sikra kanaler och pi ett sitt som sikerstiller att forfragningarna behandlas konfidentiellt.

Artikel 43
Behandling av personuppgifter pa grundval av detta direktiv for att forebygga sddan penningtvitt och finansiering av
terrorism som avses i artikel 1 ska betraktas som ndgot som ér i det allminnas intresse enligt direktiv 95/46EG.

Artikel 44

1.  Medlemsstaterna ska for att bidra till utarbetandet av riskbedomningar enligt artikel 7 se till att de kan se Gver
effektiviteten hos sina system for bekimpning av penningtvitt eller finansiering av terrorism, genom att fora omfattande
statistik dver frigor av betydelse for dessa systems effektivitet.

2. Statistiken som avses i punkt 1 ska omfatta foljande:

a) Uppgifter om storlek och betydelse nir det giller de olika sektorer som omfattas av detta direktiv, inklusive antalet
enheter och personer samt varje sektors ekonomiska betydelse.

=

Uppgifter om rapportering, utredningar och rittsliga faser i det nationella systemet fér bekimpning av penningtvitt
och finansiering av terrorism, inklusive antalet rapporter om misstinkta transaktioner som limnats till FIU,
uppfoljningen av dessa rapporter och pd drsbasis antalet fall som utretts, antalet personer som 4talats, antalet
personer som domts for penningtvitt eller finansiering av terrorism, typ av forbrott, dir sidana uppgifter finns
tillgéngliga, samt virdet i euro pd egendom som har frysts, beslagtagits eller forverkats.

o

Om tillgangligt, uppgifter om antalet och procentandelen rapporter som leder till vidare utredning, tillsammans med
arsrapporten till ansvariga enheter om hur anvandbara deras rapporter har varit och om hur de f6ljts upp.

k=2

Uppgifter om antalet grinsoverskridande begiranden om uppgifter som har gjorts, tagits emot, avslagits och helt
eller delvis besvarats av FIU.

3. Medlemsstaterna ska se till att en konsoliderad dversyn av deras statistik offentliggors.

4. Medlemsstaterna ska vidarebefordra statistiken som avses i punkt 2 till kommissionen.

177



Bilaga 1

5.6.2015 Europeiska unionens officiella tidning L 141/103

KAPITEL VI

RIKTLINJER, RUTINER OCH TILLSYN

AVSNITT 1

Interna rutiner, utbildning och dterkoppling

Artikel 45

1. Medlemsstaterna ska krdva att ansvariga enheter inom en koncern genomfor koncernens riktlinjer och rutiner,
inbegripet dataskyddsriktlinjer samt riktlinjer och rutiner for informationsutbyte inom koncernen for att bekidmpa
penningtvitt och finansiering av terrorism. Dessa riktlinjer och rutiner ska genomforas effektivt inom filialer och
majoritetsigda dotterforetag i medlemsstater och tredjelidnder.

2. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter som driver foretag i en annan medlemsstat ser till att dessa
foretag iakttar denna medlemsstats nationella bestimmelser med avseende pé inforlivandet av detta direktiv.

3. Om ansvariga enheter har filialer eller majoritetsigda dotterforetag i tredjelinder dar minimikraven for
bekidmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism 4r mindre stringa dn i medlemsstaten ska medlemsstaten se
till att dessa enheters filialer och majoritetsigda dotterforetag i tredjelinder uppfyller medlemsstatens krav, inbegripet
avseende uppgiftsskydd, om tredjelandets ritt s3 tillater.

4. Medlemsstaterna och de europeiska tillsynsmyndigheterna ska underritta varandra om fall dér tredjelandets ritt
inte tilliter att den politik och de forfaranden som kravs enligt punkt 1 genomfors. I dessa fall fir samordnade dtgérder
vidtas for att finna en losning.

5. Om ett tredjelands ritt inte tilliter genomférandet av den politik och de forfaranden som krivs enligt punkt 1 ska
medlemsstaterna kriva att ansvariga enheter sikerstiller att filialer och majoritetsigda dotterforetag i det tredjelandet
vidtar ytterligare dtgirder for att effektivt hantera risken for penningtvitt eller finansiering av terrorism, och att de
informerar hemmedlemsstatens behériga myndigheter. Om de ytterligare dtgirderna inte ar tillrickliga ska
hemmedlemsstatens behoriga myndigheter vidta ytterligare tillsynsatgarder, bland annat kriva av koncernen att den inte
ingdr eller att den avbryter affirsforbindelser och att den inte utfor transaktioner och, om s 4r nodvindigt, begira att
koncernen avvecklar sin verksamhet i tredjelandet.

6.  De europeiska tillsynsmyndigheterna ska utarbeta forslag till tekniska standarder for tillsyn och ange typen av
sadana ytterligare dtgirder som avses i punkt 5 och de minimidtgdrder som ska vidtas av kreditinstitut och finansiella
institut, om rétten i ett tredjeland inte tilliter genomforandet av de atgérder som krivs enligt punkterna 1 och 3.

De europeiska tillsynsmyndigheterna ska till kommissionen limna de forslag till tekniska standarder for tillsyn som avses
i forsta stycket senast den 26 december 2016.

7. Till kommissionen delegeras befogenhet att anta de tekniska standarderna for tillsyn enligt punkt 6 i denna artikel i
enlighet med artiklarna 10-14 i férordningarna (EU) nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010 och (EU) nr 1095/2010.

8.  Medlemsstaterna ska se till att informationsutbytet inom koncernen tilldts. Information om misstankar om att
medel utgor vinning av brottslig handling eller har koppling till finansiering av terrorism som rapporteras till FIU ska
utbytas inom koncernen, sdvida inte FIU anger ndgot annat.

9.  Medlemsstaterna fir krdva att utgivare av elektroniska pengar enligt definitionen i artikel 2.3 i direktiv
2009/110/EG och betaltjinstleverantérer enligt definitionen i artikel 4.9 i direktiv 2007/64/EG som ar etablerade pa
deras territorier i annan form én filialer och vars huvudkontor ir beliget i en annan medlemsstat utser en central
kontaktpunkt pa deras territorium for att pd den utnimnande institutionens vignar sikerstilla att reglerna om
bekidmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism efterlevs samt for att underlitta de behoriga myndigheternas
tillsyn, bland annat genom att pd begiran forse de behoriga myndigheterna med handlingar och information.
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10.  De europeiska tillsynsmyndigheterna ska utarbeta forslag till tekniska standarder for tillsyn om kriterierna for
avgorande av nir det dr lampligt att inrdtta en central kontaktpunkt enligt punkt 9 och vilka funktioner denna bér ha.

De europeiska tillsynsmyndigheterna ska till kommissionen limna det forslag till tekniska standarder for tillsyn som
avses i forsta stycket senast den 26 juni 2017.

11.  Till kommissionen delegeras befogenhet att anta de tekniska standarder for tillsyn som avses i punkt 10 i den hir
artikeln i enlighet med artiklarna 10-14 i forordningarna (EU) nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010 och (EU)
nr 1095/2010.

Artikel 46

1. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter vidtar dtgirder som str i proportion till deras risker, typ och
storlek, sd att deras anstillda 4r medvetna om gillande bestimmelser som antagits i enlighet med detta direktiv,
inbegripet relevanta krav pd skydd av personuppgifter.

Atgirderna ska inbegripa att de anstillda deltar i sirskilda fortlpande utbildningsprogram for att hjilpa dem att kinna
igen transaktioner som kan vara kopplade till penningtvitt eller finansiering av terrorism samt ge dem vagledning om
hur de ska handla i sddana fall.

Om en fysisk person som tillhér ndgon av de kategorier som avses i artikel 2.1.3 bedriver yrkesverksamhet som anstalld
hos en juridisk person ska skyldigheterna enligt detta avsnitt gilla den juridiska och inte den fysiska personen.

2. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter har tillging till aktuell information om tillvigagingssitt for
personer som dgnar sig it penningtvitt och finansierar terrorism samt om uppgifter som gor det mojligt att uppticka
misstinkta transaktioner.

3. Medlemsstaterna ska se till att det i de fall det dr mojligt limnas limplig feedback till de ansvariga enheterna
avseende effektiviteten och uppfoljningen av rapporter om misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism.

4. Medlemsstaterna ska kriva att de ansvariga enheterna i tillimpliga fall identifierar den styrelseledamot som ska
ansvara for det genomf6rande av lagar och andra forfattningar som krivs for att folja detta direktiv.

AVSNITT 2

Tillsyn
Artikel 47

1. Medlemsstaterna ska foreskriva att valutavixlings- och checkinlosningskontor samt tjansteleverantérer till truster
eller bolag ska ha tillstdnd eller vara registrerade och att tillhandahallare av speltjinster ska regleras.

2. Medlemsstaterna ska kréiva att de behoriga myndigheterna ser till att de personer som har en ledande befattning
inom de enheter som avses i punkt 1, eller dr deras verkliga huvudman, dr limpade.

3. Nir det giller sddana ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 a, b och d ska medlemsstaterna se till att de
behériga myndigheterna vidtar nodvindiga dtgérder for att hindra att brottslingar som domts inom relevanta omréden
eller deras medhjilpare har en ledande befattning inom eller 4r verkliga huvudmin bakom dessa ansvariga enheter.

Artikel 48

1. Medlemsstaterna ska kriva att de behoriga myndigheterna effektivt overvakar och vidtar de dtgirder som ir
nodvindiga for att sikerstilla att detta direktiv efterlevs.

2. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna har tillrickliga befogenheter, exempelvis att kriva att det
limnas uppgifter som ir relevanta fér vervakning av efterlevnaden och for utférande av kontroller, samt har tillréckliga
ekonomiska, personella och tekniska resurser for att fullgbra sitt uppdrag. Medlemsstaterna ska se till att dessa
myndigheters personal hiller hog yrkesmissig standard, bland annat nir det giller konfidentialitet och uppgiftsskydd,
samt har stor integritet och ritt kompetens.
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3. For kreditinstitut, finansiella institut och tillhandahallare av speltjinster ska de behoriga myndigheterna ha
forstirkta tillsynsbefogenheter.

4. Medlemsstaterna ska se till att de behériga myndigheterna i den medlemsstat dir den ansvariga enheten driver
foretag kontrollerar att dessa foretag iakttar denna medlemsstats nationella bestimmelser vid inforlivandet av detta
direktiv. Nir det giller de foretag som avses i artikel 45.9 kan sddan kontroll inbegripa vidtagande av limpliga och
proportionella dtgirder for att ritta till allvarliga brister som kriver omedelbart avhjilpande. Dessa dtgirder ska vara
tillfalliga och avbrytas nir de identifierade bristerna rattas till, inbegripet med stod fran eller i samarbete med de
behoriga myndigheterna i den ansvariga enhetens hemmedlemsstat, i enlighet med artikel 45.2.

5. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna i den medlemsstat dar den ansvariga enheten driver
foretag ska samarbeta med de behériga myndigheterna i den medlemsstat déir den ansvariga enheten har sitt site, for att
sakerstilla effektiv dvervakning av kraven i detta direktiv.

6. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna dé de tillimpar en riskbaserad tillsynsmetod
a) har en klar uppfattning om riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism i sin medlemsstat,

b) har intern och extern tillgdng till all relevant information om de specifika nationella och internationella risker som dr
kopplade till de ansvariga enheternas kunder, produkter och tjinster,

¢) baserar den interna och externa tillsynens frekvens och intensitet pd de ansvariga enheternas riskprofil och pa risker
for penningtvitt och finansiering av terrorism i den medlemsstaten.

7. Bedémningen av ansvariga enheters riskprofil for penningtvitt och finansiering av terrorism, inklusive riskerna for
bristande efterlevnad, ska ses over regelbundet och vid viktiga hindelser inom eller forindringar av deras ledning och
verksamhet.

8.  Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna beaktar den ansvariga enhetens manéverutrymme och
péd ett lampligt sitt granskar de riskbedémningar som ligger till grund for detta, samt huruvida denna enhets interna
riktlinjer, kontroller och forfaranden ér tillrickliga och genomfors.

9. For de ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 a, b och d far medlemsstaterna tillita att uppgifterna i punkt 1 i
den hir artikeln utfors av sjilvreglerande organ, under forutsittning att dessa sjilvreglerande organ 6verensstimmer med
punkt 2 i den hir artikeln.

10.  Senast den 26 juni 2017 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna i enlighet med artikel 16 i forordningarna (EU)
nr 1093/2010, (EU) nr 1094/2010 och (EU) nr 1095/2010 utfirda riktlinjer at de behoriga myndigheterna om de
utmirkande dragen for en riskbaserad tillsynsmetod och vilka dtgdrder som ska vidtas vid tillsyn som grundar sig pa en
riskbaserad metod. Sarskild hansyn ska tas till foretagets typ och storlek, och dir s ar limpligt och proportionerligt ska
sarskilda dtgirder foreskrivas.

AVSNITT 3
Samarbete
Underavsnitt [

Nationellt samarbete
Artikel 49

Medlemsstaterna ska se till att beslutsfattare, FIU, tillsynsmyndigheter och andra behoriga myndigheter som arbetar med
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism har effektiva samarbets- och samordningsmekanismer for att
péd nationell nivd utveckla och genomféra politik och dtgirder for bekimpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism, bland annat sd att de kan fullgéra sin skyldighet enligt artikel 7.
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Underavsnitt 11

Samarbete med de europeiska tillsynsmyndigheterna
Artikel 50

De behériga myndigheterna ska forse de europeiska tillsynsmyndigheterna med alla uppgifter de behover for att tillita
dem att utfora sina uppgifter enligt detta direktiv.

Underavsnitt 11

Samarbete mellan FIU och kommissionen
Artikel 51

Kommissionen kan limna den hjilp som behévs for att underlitta samordningen, bland annat informationsutbytet
mellan FIU i unionen. Den far regelbundet sammankalla méten inom EU:s FIU-plattform bestiende av foretridare for
medlemsstaternas FIU, sa att samarbete mellan FIU kan underldttas, sikter kan utbytas och rdd kan ges om genomféran-
defrdgor som dr relevanta for FIU och rapporterande enheter samt om samarbetsrelaterade frigor ssom effektivt
FIU-samarbete, identifiering av misstinkta transaktioner med en grinsoverskridande dimension, standardisering av
rapporteringsformat genom nitverket FIU.net eller dess efterfoljare, gemensam analys av grinsoverskridande drenden
och identifiering av trender och faktorer av relevans for bedomning av riskerna fér penningtvitt och terrorismfi-
nansiering pd bade nationell och 6verstatlig niva.

Artikel 52

Medlemsstaterna ska se till att FIU i storsta mojliga utstrickning samarbetar med varandra, oavsett organisatorisk
stillning.

Artikel 53

1. Medlemsstaterna ska se till att FIU spontant eller p& begiran utbyter alla uppgifter som kan vara relevanta for deras
bearbetning eller analys av information med koppling till penningtvitt eller finansiering av terrorism och berérda fysiska
eller juridiska personer, dven om typen av forbrott som det kan réra sig om inte r kind vid tidpunkten for utbytet.

En begiran om upplysningar ska innehalla relevanta fakta, bakgrundsinformation, motiven till begiran och information
om hur de begirda uppgifterna ska anviindas. Olika utbytesmekanismer far tillimpas om FIU s& har beslutat sinsemellan,
sarskilt vad giller utbyten via FIU.net eller dess efterfoljare.

Nir en FIU fir in en rapport enligt artikel 33.1 forsta stycket a ska den, om rapporten berdr en annan medlemsstat,
omgéende vidarebefordra denna till FIU i den medlemsstaten.

2. Medlemsstaterna ska se till att den FIU som begiran stills till dr skyldig att anvinda samtliga tillgingliga
befogenheter som den normalt skulle ha anvint pa nationellt plan for inhdmtande och analys av information, nir den
besvarar en begiran om uppgifter enligt punkt 1 frdn en annan FIU. Den FIU som begiran stills till ska svara med
noédvindig skyndsamhet.

Nar en FIU onskar erhélla ytterligare information frdn en ansvarig enhet som ar etablerad i en annan medlemsstat som
verkar pa dess territorium ska begdran riktas till FIU i den medlemsstat pd vars territorium den ansvariga enheten 4r
etablerad. Denna FIU ska skyndsamt formedla begéranden och svar.

3. En FIU fir endast i undantagsfall vigra att utbyta information, om utbytet skulle kunna strida mot de
grundliggande principerna i dess nationella ritt. Dessa undantagsfall ska specificeras pa ett sddant sitt att missbruk och
onddiga begrinsningar av det fria utbytet av information for analysindamal forhindras.
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Artikel 54

Upplysningar och handlingar som mottas enligt artiklarna 52 och 53 ska anvandas for att utféra FIU:s uppgifter som
foreskrivs i detta direktiv. Vid utbytet av upplysningar och handlingar enligt artiklarna 52 och 53 far vidarebefordrande
FIU uppstilla restriktioner och villkor for anvindningen av de upplysningarna. Mottagande FIU ska iaktta dessa
restriktioner och villkor.

Artikel 55

1. Medlemsstaterna ska se till att de upplysningar som utbyts enligt artiklarna 52 och 53 endast anvinds for det
dndamdl for vilket de begérdes eller limnades ut och att all spridning av de upplysningarna av mottagande FIU till annan
myndighet, annat organ eller annan avdelning, samt all anvindning av dessa upplysningar for andra dndamal dn de som
ursprungligen godkénts maste godkidnnas pa forhand av den FIU som limnar upplysningarna.

2. Medlemsstaterna ska se till att anmodade FIU omgdende och sa ldngt det dr majligt limnar foérhandsgodkinnande
till spridning av upplysningarna till behoriga myndigheter. Anmodade FIU fér inte végra att limna sitt godkéinnande till
sadan spridning sdvida inte detta skulle falla utanfor tillimpningsomridet for dess bestimmelser om bekimpning av
penningtvitt och finansiering av terrorism, skulle kunna forsvira en brottsutredning, uppenbart skulle vara
oproportionerligt i forhdllande till en fysisk eller juridisk persons eller den anmodade FIU:s medlemsstats legitima
intressen, eller av annan anledning skulle strida mot de grundliggande principerna i den nationella ritten i den
medlemsstaten. Varje vdgran att limna godkdnnande ska vederbérligen forklaras.

Artikel 56

1.  Medlemsstaterna ska kréva att deras FIU anvinder skyddade kommunikationskanaler sinsemellan och uppmuntra
anvindningen av FIU.net eller dess efterfoljare.

2. Medlemsstaterna ska se till att deras FIU samarbetar vid tillimpningen av den senaste tekniken i enlighet med
nationell rdtt for att utféra uppgifterna enligt detta direktiv. Denna teknik ska, genom att sikra fullgott skydd av
personuppgifter, ge FIU mojlighet att anonymt jimfora sina uppgifter med andra FIU, for att spdra personer av intresse
for FIU i andra medlemsstater och faststilla deras inkomster och medel.

Artikel 57

Skillnader i definitioner av skattebrott i nationell ritt fir inte begrinsa FIU:s formdga att i storsta mojliga utstrickning
enligt nationell ritt utbyta information eller ge stod 4t en annan FIU.

AVSNITT 4

Sanktioner
Artikel 58

1. Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter kan hallas ansvariga for overtridelser av de nationella
bestimmelser som inforlivar detta direktiv i enlighet med den hir artikeln och artiklarna 59-61. Alla eventuella
sanktioner eller tgirder ska vara effektiva, proportionella och avskrickande.

2. Utan att det paverkar medlemsstaternas ritt att foreskriva och péfora overtridare straffrittsliga pafolider ska
medlemsstaterna faststilla regler om administrativa sanktioner och atgirder och se till att deras behériga myndigheter far
pafora overtrddare sddana sanktioner och foreskriva sddana dtgirder vid overtridelser av de nationella bestimmelser
varigenom detta direktiv inforlivas samt se till att dessa tillimpas.

Medlemsstater kan besluta att inte faststilla regler for administrativa sanktioner eller atgirder for overtridelser som
omfattas av straffrittsliga pafoljder i deras nationella ratt. I det fallet ska medlemsstaterna meddela kommissionen de
relevanta straffrittsliga bestimmelserna.
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3. Om skyldigheter giller juridiska personer i hindelse av 6vertridelse av de nationella bestimmelser varigenom detta
direktiv inforlivas ska medlemsstaterna se till att sanktioner och dtgirder kan tillimpas pa ledningen och andra fysiska
personer som enligt nationell ritt bir ansvar for overtradelsen.

4. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna har alla de tillsyns- och unders6kningsbefogenheter som
de behover for att kunna fullgéra sitt uppdrag.

5. De behoriga myndigheterna ska pd ndgot av foljande sitt utova sina befogenheter att pafora administrativa
sanktioner och foreskriva dtgirder i enlighet med detta direktiv och nationell ratt:

a) Direkt.

b) I samarbete med andra myndigheter.

) P eget ansvar genom delegering till sadana andra myndigheter.
d) Genom hinvindelse till de behoriga rattsliga myndigheterna.

Nir de behdriga myndigheterna utovar sina befogenheter att pafora overtridare administrativa sanktioner och foreskriva
dtgirder ska de fora ett nira samarbete for att se till att dessa administrativa sanktioner eller tgirder ger onskat resultat,
och de ska samordna sina dtgirder nir de hanterar grinsoverskridande fall.

Artikel 59

1. Medlemsstaterna ska se till att denna artikel tminstone tillimpas pa sddana overtridelser hos ansvariga enheter
som 4r allvarliga, upprepade, systematiska, eller en kombination hirav, av de krav som anges i

a) artiklarna 10-24 (dtgdrder f6r kundkinnedom),

b) artiklarna 33, 34 och 35 (rapportering av misstinkta transaktioner),
¢) artikel 40 (registerhéllning), och

d) artiklarna 45 och 46 (interna kontroller).

2. I de fall som avses i punkt 1 ska medlemsstaterna se till att de administrativa sanktioner och atgirder som kan
tillimpas dtminstone inbegriper foljande:

&

Ett offentligt meddelande vari den fysiska eller juridiska personen liksom overtradelsens karaktir anges.

=

En anmodan om att den fysiska eller juridiska personen ska upphéra med sitt agerande och inte upprepa detta.

Aterkallande eller tillfillig indragning av auktorisering, om en ansvarig enhet ér foreml for en auktorisation.

o

k=3

Ett tillfilligt forbud for personer med ledningsansvar inom en ansvarig enhet eller andra fysiska personer som halls
ansvariga for overtridelsen att utva ledningsfunktioner inom ansvariga enheter.

&

Maximala administrativa sanktionsavgifter pd minst tvd gdnger den vinst som har erhallits genom 6vertradelsen, om
det gér att faststélla denna vinst, eller minst 1 000 000 EUR.

3. Medlemsstaterna ska genom undantag frdn punkt 2 e se till att ocksd foljande sanktioner kan tillimpas, om den
berdrda ansvariga enheten ar ett kreditinstitut eller finansiellt institut:

a) Om det ror sig om en juridisk person, maximala sanktionsavgifter pd minst 5 000 000 EUR eller 10 % av den totala
drsomsittningen enligt den senaste tillgiingliga redovisning som godkints av ledningen; om den ansvariga enheten ér
ett moderforetag eller ett dotterforetag till ett moderforetag som ir skyldigt att uppritta en koncernredovisning i
enlighet med artikel 22 i direktiv 2013/34/EU ska den relevanta totala &rsomsittningen vara den totala
drsomsittningen eller motsvarande typ av inkomst i enlighet med de relevanta redovisningsdirektiven enligt den
senaste tillgingliga koncernredovisning som godkints av ledningen for det yttersta moderforetaget.
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b) Om det ror sig om en fysisk person, maximala sanktionsavgifter pd minst 5 000 000 EUR eller, i medlemsstater som
inte har euron som valuta, motsvarande virde i nationell valuta den 25 juni 2015.

4. Medlemsstaterna fir ge behoriga myndigheter befogenhet att péfora ytterligare typer av administrativa sanktioner
utover dem som anges i punkt 2 a—d eller paféra administrativa sanktionsavgifter som overstiger de belopp som avses i
punkterna 2 e och 3.

Artikel 60

1. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna pé sin officiella webbplats offentliggor beslut som inte
kan overklagas om administrativa sanktioner eller tgirder till foljd av 6vertridelser av de nationella bestimmelser som
inforlivar detta direktiv omedelbart efter det att den person som paforts en sanktion har informerats om beslutet.
Offentliggérandet ska dtminstone innehélla information om vilken typ och art av 6vertridelse det ror sig om och vilka
personer som dr ansvariga. Medlemsstaterna ska inte vara skyldiga att tillimpa detta stycke pa beslut om foreskrivande
av atgirder av utredningskaraktar.

Om den behoriga myndigheten anser att ett offentliggérande av identiteten hos de ansvariga personer som avses i forsta
stycket eller personuppgifterna for sidana personer édr oproportionellt, mot bakgrund av en bedomning av proportio-
naliteten i offentliggorandet av sidana uppgifter i det enskilda fallet, eller om offentliggdrandet dventyrar finansmark-
nadernas stabilitet eller en pagdende utredning, ska de behoriga myndigheterna

a) skjuta upp offentliggdrandet av beslutet om péforande av en administrativ sanktion eller foreskrivande av dtgirden
tills det inte lingre finns ndgon anledning att inte offentliggra det,

=

offentliggéra beslutet om péférande av en administrativ sanktion eller foreskrivande av dtgirden pa anonym grund i
enlighet med nationell ritt, om ett sidant offentliggérande pd anonym grund sikerstiller ett effektivt skydd av
personuppgifterna i friga; vid ett beslut om att offentliggéra en administrativ sanktion eller tgéird pd anonym grund
far offentliggdrandet av de relevanta uppgifterna skjutas upp under en rimlig tidsperiod, om det antas att anledningen
till att offentliggorandet ska ske pd anonym grund kommer att upphora att vara giltig under denna tidsperiod,

over huvud taget inte offentliggora beslutet om paforande av en administrativ sanktion eller foreskrivande av en
dtgird om de alternativ som anges i leden a och b inte anses tillrickliga for att sikerstlla att

Ks i

i) finansmarknadernas stabilitet inte dventyras, eller att
ii) offentliggérandet av beslutet dr proportionellt vad giller dtgirder som bedéms vara mindre betydelsefulla.

2. Om medlemsstaterna tilliter offentliggérandet av beslut som kan overklagas ska de behoériga myndigheterna
omedelbart pé sin officiella webbplats ocksd offentliggora sddan information och eventuell senare information om
resultatet av overklagandet. Dessutom ska alla beslut om ogiltigforklarande av ett tidigare beslut om paforande av en
administrativ sanktion eller foreskrivande av en dtgird offentliggoras.

3. De behoriga myndigheterna ska se till att alla offentliggéranden som gors i enlighet med denna artikel ligger kvar
péd deras officiella webbplats i fem ar efter offentliggérandet. Personuppgifter i offentliggérandet ska dock endast finnas
péd den behoriga myndighetens officiella webbplats under den tidsperiod som ir nodvandig i enlighet med tillimpliga
regler om uppgiftsskydd.

4. Nir de behoriga myndigheterna faststiller typen av och nivén pd administrativa sanktioner eller atgdrder, ska
medlemsstaterna se till att de beaktar alla relevanta omstandigheter, diribland f6ljande, i tillimpliga fall:

a) Overtridelsens allvarlighetsgrad och varaktighet.

b) Den ansvariga fysiska eller juridiska personens ansvar.

<o

Den finansiella stillningen for den fysiska eller juridiska person som halls ansvarig, med till exempel den totala
omsittningen for den juridiska person som hélls ansvarig eller drsinkomsten for den fysiska person som hélls
ansvarig som indikation.

d) Den vinst som den fysiska eller juridiska person som halls ansvarig har erhallit genom 6vertridelsen, i den mén den
kan faststéllas.

Forluster for tredje man som overtriddelsen véllat, i den mén dessa kan faststillas.

&
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f) Den vilja att samarbeta med den behériga myndigheten som den fysiska eller juridiska person som halls ansvarig
visar.

g) Tidigare overtrddelser som begatts av den fysiska eller juridiska person som halls ansvarig.

5. Medlemsstaterna ska se till att juridiska personer kan stillas till svars for de overtriadelser som avses i artikel 59.1
och som begds till deras formdn av ndgon som agerar antingen enskilt eller som en del av den juridiska personens
organisation och som har en ledande stillning i denna, grundad pa

a) befogenhet att foretrida den juridiska personen,

b) befogenhet att besluta for den juridiska personens rikning, eller

) befogenhet att utdva kontroll inom den juridiska personen.

6.  Medlemsstaterna ska ocksd se till att juridiska personer kan stillas till ansvar nér brister i den tillsyn eller kontroll

som ska utforas av en sddan person som avses i punkt 5 i denna artikel har gjort det méjligt for en person som ar
understilld den juridiska personen att till dennes forméan begd overtradelser enligt artikel 59.1.

Artikel 61

1.  Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna etablerar effektiva och tillforlitliga mekanismer for att
uppmuntra rapportering till de behoriga myndigheterna om potentiella eller faktiska 6vertridelser av de nationella
bestimmelser varigenom detta direktiv inforlivas.

2. De mekanismer som avses i punkt 1 ska dtminstone omfatta foljande:

Sarskilda forfaranden for mottagande av rapporter om overtradelser och uppféljning av dem.

&

=

Tillborligt skydd for anstillda eller personer i jamforbar stillning inom ansvariga enheter som anmaler overtridelser
begdngna inom den ansvariga enheten.

o

Tillborligt skydd for den tilltalade personen.

=3

Skydd av personuppgifter avseende bdde den person som rapporterar en 6vertridelse och den fysiska person som
péstds bdra ansvaret for den, i enlighet med principerna i direktiv 95/46/EG.

Tydliga regler som under alla omstindigheter ser till att konfidentialiteten for den person som anmaler overtridelser
begdngna inom den ansvariga enheten garanteras, sdvida inte offentliggérande kravs i enlighet med nationell ritt i
samband med ytterligare utredningar eller efterfoljande rittsliga forfaranden.

&

3. Medlemsstaterna ska kréva att ansvariga enheter inrittar limpliga rutiner, sd att deras anstillda eller personer i
jamforbar stillning kan rapportera overtridelser internt genom en sirskild, sjilvstindig och anonym kanal som stdr i
proportion till den berorda ansvariga enhetens typ och storlek.

Artikel 62

1. Medlemsstaterna ska se till att deras behoriga myndigheter informerar de europeiska tillsynsmyndigheterna om alla
administrativa sanktioner och atgirder som i enlighet med artiklarna 58 och 59 péforts kreditinstitut och finansiella
institut, inbegripet eventuella 6verklaganden med anledning av dessa samt resultatet darav.

2. Medlemsstaterna ska se till att deras behoriga myndigheter i enlighet med sin nationella ritt kontrollerar huruvida
det i kriminalregistret finns uppgift om att den berorda personen har en relevant fillande dom mot sig. Allt utbyte av
information for dessa dndamal ska ske i enlighet med beslut 2009/316/RIF och rambeslut 2009/315/RIF i den form
som de har genomforts i nationell ritt.

3. De europeiska tillsynsmyndigheterna ska ha en webbplats med linkar till varje behorig myndighets
offentliggérande av administrativa sanktioner och atgirder som i enlighet med artikel 60 paforts kreditinstitut och
finansiella institut samt visa under vilken tidsperiod varje medlemsstat offentliggér administrativa sanktioner och
atgirder.
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KAPITEL VII
SLUTBESTAMMELSER
Artikel 63

Artikel 25.2 d i Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 648/2012 (') ska ersittas med foljande:

"d) Den centrala motparten ir etablerad eller auktoriserad i ett tredjeland som av kommissionen i enlighet med
Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2015/849 (*) inte anses ha strategiska brister i sitt nationella system
for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism som utgér betydande hot mot unionens
finansiella system.

(*) Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om forhindrande av att det
finansiella systemet anvinds for penningtvitt och finansiering av terrorism, om éndring av Europaparlamentets
och rédets forordning (EU) nr 648/2012 och om upphivande av Europaparlamentets och rddets direktiv
2005/60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG (EUT L 141, 5.6.2015, s. 73).”

Artikel 64

1. Befogenheten att anta delegerade akter ges till kommissionen med forbehéll for de villkor som anges i denna
artikel.

2. Den befogenhet att anta delegerade akter som avses i artikel 9 ska ges till kommissionen tills vidare frin och med
den 25 juni 2015.

3. Den befogenhet att anta delegerade akter som avses i artikel 9 far nir som helst dterkallas av Europaparlamentet
eller radet. Ett beslut om aterkallelse innebar att delegeringen av den befogenhet som anges i beslutet upphor att galla.
Beslutet far verkan dagen efter det att det offentliggdrs i Europeiska unionens officiella tidning, eller vid ett senare i beslutet
angivet datum. Det paverkar inte giltigheten av delegerade akter som redan har tritt i kraft.
4. S& snart kommissionen antar en delegerad akt ska den samtidigt delge Europaparlamentet och rédet denna.
5. En delegerad akt som antas enligt artikel 9 ska trida i kraft endast om varken Europaparlamentet eller ridet har
gjort invindningar mot den delegerade akten inom en period av en manad frin den dag da akten delgavs Europapar-
lamentet och rddet, eller om bade Europaparlamentet och rddet, fore utgngen av den perioden, har underrittat
kommissionen om att de inte kommer att invinda. Denna period ska forlingas med en manad pd Europaparlamentets
eller radets initiativ.

Artikel 65
Senast den 26 juni 2019 ska kommissionen ta fram en rapport om direktivets genomférande och limna den till
Europaparlamentet och radet.

Attikel 66
Direktiven 2005/60/EG och 2006/70/EG ska upphéra att gélla frin och med den 26 juni 2017.
Hanvisningar till de upphévda direktiven ska anses som hinvisningar till det hir direktivet och ska ldsas i enlighet med
den jimforelsetabell som anges i bilaga IV.

Artikel 67

1. Medlemsstaterna ska sitta i kraft de bestimmelser i lagar och andra forfattningar som 4r nédvindiga for att folja
detta direktiv senast den 26 juni 2017. De ska genast 6verlimna texten till dessa bestimmelser till kommissionen.

Nar en medlemsstat antar dessa bestimmelser ska de innehalla en hinvisning till detta direktiv eller dtfoljas av en sadan
hinvisning nar de offentliggors. Nirmare foreskrifter om hur hanvisningen ska goras ska varje medlemsstat sjilv utfirda.

2. Medlemsstaterna ska till kommissionen 6verlimna texten till de centrala bestimmelser i nationell lagstiftning som
de antar inom det omrdde som omfattas av detta direktiv.

(") Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 648/2012 av den 4 juli 2012 om OTC-derivat, centrala motparter och transaktions-
register (EUT L 201, 27.7.2012,s. 1).
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Artikel 68

Detta direktiv trider i kraft den tjugonde dagen efter det att det har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning.

Artikel 69
Detta direktiv riktar sig till medlemsstaterna.
Utfirdat i Strasbourg den 20 maj 2015.
Pi Europaparlamentets vignar P rddets vignar
M. SCHULZ Z. KALNINA-LUKASEVICA
Ordférande Ordférande
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BILAGA T

Foljande dr en icke uttémmande forteckning over riskvariabler som ansvariga enheter ska beakta nir de faststiller i
vilken omfattning de ska vidta dtgirder for kundkinnedom i enlighet med artikel 13.3:

i) Syftet med ett konto eller en forbindelse.
ii) Hur stora tillgdngar som en kund deponerar eller transaktionernas storlek.

iii) Affarsforbindelsens regelbundenhet eller varaktighet.
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BILAGA 1T

Foljande ir en icke uttdmmande forteckning over faktorer och typer av indikatorer pd potentiellt ligre risk enligt
artikel 16:

1. Kundriskfaktorer:

a) Offentliga bolag noterade pd en fondbors och med krav pd uppgiftslimning (enligt fondborsbestimmelser,
lagstiftning eller annat tvingande sitt), som innebdr krav pd adekvat oOppen redovisning av verkligt
huvudmannaskap.

b) Offentliga forvaltningar eller foretag.

¢) Kunder som ir etablerade i geografiska omrdden med ligre risk enligt punkt 3.

2. Riskfaktorer for produkter, tjinster, transaktioner eller distributionskanaler:

a) Livforsikringar med 1dg premie.
b) Pensionsforsikringar, om fortida aterkdp inte dr mojligt och forsikringen inte fir anvindas som sikerhet.
¢) Pensionsordningar, pensionskassor eller liknande system som innebdr pensionsforméner for anstillda, dir

inbetalning sker i form av l6neavdrag och systemet inte tilliter 6verltelse av rittigheter.

&

Finansiella produkter eller tjanster som innebir vl definierade och begrinsade tjanster for vissa typer av kunder,
for forbittrad ekonomisk integration.

o

Produkter dir riskerna for penningtvitt och finansiering av terrorism styrs av andra faktorer, som ekonomiska
begransningar eller insyn i dgandet (exempelvis vissa typer av elektroniska pengar).

3. Geografiska riskfaktorer:
a) Medlemsstater.
b) Tredjelinder med effektiva system for bekimpning av penningtviitt och finansiering av terrorism.
¢) Tredjelinder som enligt trovirdiga kallor har ldg korruption eller annan brottslig handling.

d) Tredjelinder som péd grundval av trovirdiga killor sdsom omsesidiga utvirderingar, detaljerade bedomnings-
rapporter eller offentliggjorda uppfoljningsrapporter har krav f6r bekdmpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism som Gverensstimmer med de reviderade FATF-rekommendationerna och som effektivt genomfor dessa
krav.
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BILAGA 1II

Foljande ar en icke uttommande forteckning 6ver faktorer och typer av indikatorer pd potentiellt hogre risk enligt
artikel 18.3:

1. Kundriskfaktorer:
a) Affirsforbindelsen forsiggdr under ovanliga omstindigheter.
b) Kunder etablerade i geografiska omraden med hogre risk enligt punkt 3.
¢) Juridiska personer eller konstruktioner som ir personliga losningar pa tillgdngsforvaltning.
d) Bolag som har nominella aktiedgare eller andelar utstillda pa innehavaren.
¢) Kontantintensiva foretag.
f) Bolagets dgarstruktur framstar som ovanlig eller alltfor komplicerad for dess verksamhet.
2. Riskfaktorer fér produkter, tjinster, transaktioner eller distributionskanaler:
a) Bankverksamhet inriktad pd privatpersoner.
b) Produkter eller transaktioner som kan gynna anonymitet.
o) Indirekta affirsforbindelser eller transaktioner utan vissa skyddsdtgirder sisom elektroniska underskrifter.
d) Betalningar fran en tredje man som ar okind eller oberoende.

¢) Nya produkter och nya affirsmetoder, inklusive nya leveranssystem och anvindning av ny teknik eller teknik
under utveckling for bdde nya och befintliga produkter.

3. Geografiska riskfaktorer:

a,

Utan att det paverkar tillimpningen av artikel 9, linder som enligt trovirdiga killor, exempelvis émsesidiga
utvirderingar, detaljerade bedémningsrapporter eller offentliggjorda uppféljningsrapporter, har faststillts sakna
effektiva system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism.

b) Linder som enligt trovardiga killor har betydande korruption eller annan brottslig handling.

¢) Linder som ar foremal for sanktioner, embargon eller liknande atgirder frén exempelvis unionens eller Forenta
nationernas sida.

d) Linder som finansierar eller stodjer terroristverksamhet eller med utpekade terroristorganisationer verksamma i
landet.
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BILAGA IV

Jimforelsetabell

Detta direktiv

Direktiv 2005/60/EG

Direktiv 2006/70[EG

Artikel 1
Artikel 2
Artikel 2.3-2.9
Artikel 3
Artikel 3.9, 3.10 och 3.11
Artikel 4
Artikel 5
Artiklarna 6-8
Artikel 10
Artikel 11
Artikel 13
Artikel 14
Artikel 11 d

Artiklarna 15, 16 och 17
Artiklarna 18-24

Artikel 22

Artikel 25

Artikel 26
Artikel 27
Artikel 28
Artikel 29
Artikel 30
Artikel 31
Artikel 32
Artikel 33

Artikel 1
Artikel 2

Artikel 3

Artikel 4
Artikel 5
Artikel 6
Artikel 7
Artikel 8
Artikel 9
Artikel 10.1
Artikel 10.2
Artikel 11
Artikel 12
Artikel 13

Artikel 14
Artikel 15
Artikel 16
Artikel 17
Artikel 18
Artikel 19

Artikel 20
Artikel 21
Artikel 22

Artikel 1
Artikel 3
Artikel 5
Artikel 6
Artikel 7

Artikel 4

Artikel 2.1, 2.2 och 2.3

Artikel 2.4
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Detta direktiv Direktiv 2005/60/EG Direktiv 2006/70/EG

Artikel 34 Artikel 23
Artikel 35 Artikel 24
Artikel 36 Artikel 25
Artikel 37 Artikel 26
Artikel 38 Artikel 27
Artikel 39 Artikel 28
— Artikel 29
Artikel 40 Artikel 30
Artikel 45 Artikel 31
Artikel 42 Artikel 32
Artikel 44 Artikel 33
Artikel 45 Artikel 34
Artikel 46 Artikel 35
Artikel 47 Artikel 36
Artikel 48 Artikel 37
Artikel 49 —

Artikel 50 Artikel 37a
Artikel 51 Artikel 38
Artiklarna 52-57 —
Artiklarna 58-61 Artikel 39
— Artikel 40
— Artikel 41
— Artikel 41a
— Artikel 41b
Artikel 65 Artikel 42
— Artikel 43
Artikel 66 Artikel 44
Artikel 67 Artikel 45
Artikel 68 Artikel 46
Artikel 69 Artikel 47
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DIREKTIV

EUROPAPARLAMENTETS OCH RADETS DIREKTIV (EU) 2018/843
av den 30 maj 2018

om indring av direktiv (EU) 2015/849 om détgirder for att forhindra att det finansiella systemet
anvinds for penningtvitt eller finansiering av terrorism, och om indring av direktiven 2009/138/EG
och 2013/36/EU

(Text av betydelse for EES)

EUROPAPARLAMENTET OCH EUROPEISKA UNIONENS RAD HAR ANTAGIT DETTA DIREKTIV
med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, sirskilt artikel 114,
med beaktande av Europeiska kommissionens forslag,

efter 6versindande av utkastet till lagstiftningsakt till de nationella parlamenten,

med beaktande av Europeiska centralbankens yttrande ('),

med beaktande av Europeiska ekonomiska och sociala kommitténs yttrande (%),

i enlighet med det ordinarie lagstiftningsforfarandet (3), och

av foljande skal:

(1) Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2015/849 (*) utgor det huvudsakliga rittsliga instrumentet for att
forhindra att unionens finansiella system anvinds for penningtvitt och finansiering av terrorism. I det direktivet,
som hade tidsfrist for inforlivande den 26 juni 2017, anges en effektiv och overgripande rittslig ram for att
hantera insamling av pengar eller egendom for terrorismindamal genom att medlemsstaterna aliggs att kartligga,
forstd och minska riskerna med anknytning till penningtvitt och finansiering av terrorism.

(2 Den senaste tidens terroristattacker har visat nya tendenser, bland annat i friga om hur terroristgrupper finansierar
och bedriver sin verksamhet. Vissa moderna tekniska tjanster blir allt populirare som alternativa finansiella system,
eftersom de fortfarande inte omfattas av unionsritten eller dtnjuter undantag frén rittsliga krav, som kanske inte
lingre dr motiverade. For att hdlla jimna steg med utvecklingen bor ytterligare dtgirder vidtas for att sikerstilla
okad transparens avseende finansiella transaktioner, foretag och andra juridiska enheter samt truster och juridiska
konstruktioner med trustliknande struktur eller funktioner (nedan kallade liknande juridiska konstruktioner), i syfte att
forbittra det befintliga forebyggande ramverket och pa ett mer effektivt sitt bekdmpa finansiering av terrorism. Det
dr viktigt att notera att de vidtagna dtgirderna bor std i proportion till riskerna.

(3)  Forenta nationerna (FN), Interpol och Europol har i minga &r rapporterat om att organiserad brottslighet och
terrorism i allt hogre grad sammanfaller. Kopplingen mellan organiserad brottslighet och terrorism och forbindel-
serna mellan kriminella grupper och terroristgrupper utgér ett 6kande sikerhetshot mot unionen. Att férhindra att
det finansiella systemet anvinds for penningtvitt eller finansiering av terrorism ar en integrerad del av varje strategi
for att hantera det hotet.

(') EUT C 459, 9.12.2016, s. 3.

(%) EUT C 34, 2.2.2017, s. 121.

(°) Europaparlamentets stindpunkt av den 19 april 2018 (innu ¢j offentliggjord i EUT) och ridets beslut av den 14 maj 2018.

(*) Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgéirder for att forhindra att det finansiella systemet
anvinds for penningtvitt eller finansiering av terrorism, om dndring av Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 6482012
och om upphévande av Europaparlamentets och rddets direktiv 2005/60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG (EUT L 141,
5.6.2015, s. 73).
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(4)  Det har visserligen skett betydande forbattringar ndr det giller antagande och genomforande av standarderna frin
arbetsgruppen for finansiella dtgérder (FATF) och stodjande av arbetet i Organisationen for ekonomiskt samarbete
och utveckling (OECD) om transparens frin medlemsstaternas sida under de senaste dren, men det finns 4nda ett
klart behov av att ytterligare 6ka transparensen i unionens ekonomiska och finansiella system. Forhindrandet av
penningtvitt och finansiering av terrorism kan inte vara effektivt om inte detta system motarbetar brottslingar som
soker skydd for sina tillgdngar genom icke-transparenta strukturer. Unionens finansiella systems integritet dr
beroende av transparens i foretag och andra juridiska enheter, truster och liknande juridiska konstruktioner. Detta
direktiv syftar inte bara till att avsloja och utreda penningtvitt utan ocksa till att férhindra att penningtvitt sker.
Okad transparens skulle kunna vara en kraftfull avskrickande faktor.

(55 Aven om syftena med direktiv (EU) 2015/849 bor efterstravas och eventuella dndringar av det bor éverensstimma
med unionens pdgdende insatser pd omrddet for bekimpning av terrorism och finansiering av terrorism, bor
sddana dndringar goras med vederbérlig hinsyn till den grundliggande rittigheten till skydd av personuppgifter,
samt efterlevnad och tillimpning av proportionalitetsprincipen. I meddelandet frin kommissionen till Europapar-
lamentet, rddet, Europeiska ekonomiska och sociala kommittén samt Regionkommittén med titeln Europeiska
sikerhetsagendan angavs behovet av dtgirder for att ta itu med finansiering av terrorism pé ett effektivare och
mer omfattande sitt, och det framhévdes att infiltrering av finansmarknaderna mojliggér finansiering av terrorism.
I Europeiska rddets slutsatser av den 17-18 december 2015 betonades ocksd behovet av att skyndsamt vidta
ytterligare atgirder mot finansiering av terrorism pa alla omraden.

(6) I kommissionens meddelande till Europaparlamentet och rddet om en handlingsplan for forstirkning av kampen mot
finansiering av terrorism betonas behovet av att anpassa sig till nya hot och att dndra direktiv (EU) 2015/849 i
enlighet med detta.

(7)  Unionens atgirder bor ocksd korrekt dterspegla utvecklingen och dtaganden pé internationell nivd. Dirfor bor
hinsyn tas till FN:s sikerhetsrads resolution 2195(2014) om hot mot den internationella freden och sikerheten
och FN:s sikerhetsrdds resolutioner 2199(2015) och 2253(2015) om hot mot den internationella freden och
sikerheten till foljd av terroristhandlingar. Dessa resolutioner handlar om kopplingarna mellan terrorism och
internationell organiserad brottslighet, om att férhindra terroristgrupper frdn att fa tillgdng till internationella
finansiella institut respektive om utvidgning av ramverket for sanktioner till att omfatta Islamiska staten i Irak
och Levanten.

(8)  Leverantorer som erbjuder vixlingstjanster mellan virtuella valutor och fiatvalutor (det vill séga ett lands mynt och
sedlar som forklarats vara lagliga betalningsmedel och elektroniska pengar som accepteras som betalningsmedel i
det utfirdande landet), samt tillhandahéllare av planbocker for virtuella valutor, omfattas inte av ndgon unions-
skyldighet att identifiera misstinkta aktiviteter. Terroristgrupper kan darfér ha méjlighet att Gverfora pengar till
unionens finansiella system eller inom nétverk for virtuella valutor genom att délja Gverforingar eller genom att
utnyttja en viss grad av anonymitet pd dessa plattformar. Det ér darfor nddvindigt att utvidga tillimpningsomradet
for direktiv (EU) 2015/849 till att dven omfatta leverantorer som erbjuder vixlingstjanster mellan virtuella valutor
och fiatvalutor och tillhandahallare av plinbocker for virtuella valutor. Nar det giller bekdimpning av penningtvitt
och finansiering av terrorism bor behoriga myndigheter, genom ansvariga enheter, kunna évervaka anvindningen
av virtuella valutor. Sidan 6vervakning skulle ge ett balanserat och proportionellt tillvigagdngssitt och sikra de
tekniska framsteg och den héga grad av transparens som har uppnitts nir det giller alternativ finansiering och
socialt foretagande.

(9 De virtuella valutornas anonymitet gor att de kan missbrukas for brottsliga dndamdl. Att inkludera leverantorer
som erbjuder vixlingstjinster mellan virtuella valutor och fiatvalutor och tillhandahédllare av planbocker for
virtuella valutor kommer inte helt att 16sa anonymitetsproblemet med 6verforingar i virtuella valutor, eftersom
en stor del av den virtuella valutamiljon kommer att forbli anonym da anvindarna dven kan handla utan sidana
leverantérer och tillhandahallare. For att bekdmpa de risker som ar forknippade med anonymitet, bor nationella
finansunderrittelseenheter (FIU) kunna erhélla information som gér det mojligt for dem att knyta virtuella valuta-
adresser till en virtuell valutas dgare. Dessutom bor méjligheten att tillita anvindarna att sjilvdeklarera till de
utsedda myndigheterna pé frivillig basis utvirderas ytterligare.
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(10)  Virtuella valutor bér inte forvixlas med elektroniska pengar enligt definitionen i artikel 2.2 i Europaparlamentets
och rédets direktiv 2009/110/EG ('), med det bredare konceptet medel enligt definitionen i artikel 4.25 i Europa-
parlamentets och rédets direktiv (EU) 2015/2366 (%), med penningvirde som lagrats pd instrument som omfattas
av undantag enligt artikel 3 k och 31 i direktiv (EU) 2015/2366 eller med spelinterna valutor som endast kan
anvindas inom en sirskild spelmiljé. Aven om virtuella valutor ofta kan anvindas som betalningsmedel kan de
ocksa anvindas for andra dndamél och ha en bredare tillimpning, till exempel som betalningsmedel, for investe-
ringsindamél, fér virdebevarande produkter eller fér anvindning pé onlinekasinon. Malet med detta direktiv ar att
alla potentiella anvindningar av virtuella valutor ska omfattas.

(11)  Lokala valutor, dven kallade komplementvalutor, som anvinds i mycket begrinsade nitverk sisom en stad eller en
region, och mellan ett litet antal anvindare, bor inte anses vara virtuella valutor.

(12)  Affarsforbindelser eller transaktioner som involverar hogrisktredjelinder bor begrinsas nir betydande brister i
systemen for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism i berérda tredjelinder har faststallts,
om inte limpliga ytterligare riskreducerande atgirder eller motdtgérder vidtas. Nir medlemsstater har att gora
med sddana hogriskfall och med sddana affirsforbindelser eller transaktioner, bor de kriva att de ansvariga
enheterna vidtar skiirpta dtgirder for kundkinnedom for att hantera och minska dessa risker. Varje medlemsstat
beslutar saledes pa nationell niva vilken typ av skirpta dtgirder for kundkinnedom som ska vidtas med avseende
pa hogrisktredjelinder. De olika tillvigagangssatten i medlemsstaterna skapar svagheter i frdga om hanteringen av
affirsforbindelser som involverar linder som av kommissionen identifierats som hogrisktredjeldnder. Det ér viktigt
att gora kommissionens forteckning 6ver hogrisktredjelinder effektivare genom att infoéra en harmoniserad be-
handling av dessa linder pd unionsnivd. Den harmoniserade behandlingen bor frimst inriktas p& skirpta dtgirder
for kundkinnedom dar sidana dtgdrder inte redan kravs enligt nationell ratt. Medlemsstater bor, i enlighet med
internationella skyldigheter, ha ritt att krdva att ansvariga enheter i tillimpliga fall tillimpar ytterligare riskredu-
cerande dtgdrder som komplement till de skirpta dtgérderna for kundkidnnedom, i enlighet med en riskbaserad
metod och med beaktande av de sirskilda omstindigheterna for affirsforbindelserna eller transaktionerna. Inter-
nationella organisationer och normgivare med befogenheter pd omradet forhindrande av penningtvitt och be-
kimpning av finansiering av terrorism kan uppmana till att tillimpa limpliga motatgirder for att skydda det
internationella finansiella systemet mot de pigdende och visentliga riskerna med avseende pad penningtvitt och
finansiering av terrorism frdn vissa linder.Dessutom bor medlemsstaterna kriva att ansvariga enheter tillimpar
ytterligare riskreducerande dtgirder i friga om hogrisktredjelinder som identifierats av kommissionen genom att
beakta sddana begiranden om motétgirder och rekommendationer, sdsom de som framfors av FATF, och dtagan-
den som foljer av internationella avtal.

(13)  Med tanke pa hur forinderliga hoten och sirbarheten med avseende pd penningtvitt och finansiering av terrorism
dr, bor unionen anta en integrerad strategi for kontroll av att systemen for nationell bekimpning av penningtvitt
och finansiering av terrorism uppfyller kraven pd unionsnivd, genom att ta hinsyn till en bedémning av de
nationella systemens effektivitet. I syfte att overvaka det korrekta inforlivandet av unionskraven i de nationella
systemen for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, det effektiva genomforandet av de kraven
och férmagan hos dessa system att uppnd ett effektivt forebyggande ramverk bor kommissionen grunda sin
bedémning pd de nationella systemen for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, oaktat de
bedémningar som genomférs av internationella organisationer och normgivande organ med befogenheter pa
omrédet forhindrande av penningtvitt och finansiering av terrorism, sisom FATF eller expertkommittén for
utvirdering av dtgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (Moneyval).

(14)  Forbetalda kort for allminna dndamal har legitima anvindningsomrdden och utgér ett instrument som bidrar till
social och ekonomisk delaktighet. Anonyma forbetalda kort ar emellertid litta att anvinda for finansiering av
terroristattacker och logistik. Det dr dirfor viktigt att neka terrorister denna killa till finansiering av deras verk-
samhet, genom att ytterligare minska de ramar och maximibelopp inom vilka ansvariga enheter har ritt att inte
tillimpa vissa atgarder for kundkdnnedom som foreskrivs i direktiv (EU) 2015/849. Det ar dirfor visserligen viktigt
att ta hinsyn till konsumenternas behov av att kunna anvinda forbetalda instrument for allmdnna dndamal och att

(") Europaparlamentets och rddets direktiv 2009/110/EG av den 16 september 2009 om ritten att starta och driva affirsverksamhet i
institut for elektroniska pengar samt om tillsyn av sidan verksamhet, om dndring av direktiven 2005/60/EG och 2006/48/EG och
om upphivande av direktiv 2000/46/EG (EUT L 267, 10.10.2009, s. 7).

(%) Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/2366 av den 25 november 2015 om betaltjinster pa den inre marknaden, om
dndring av direktiven 2002/65/EG, 2009/110/EG och 2013/36/EU samt forordning (EU) nr 1093/2010 och om upphivande av
direktiv 2007/64/EG (EUT L 337, 23.12.2015, s. 35).
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inte forhindra anvindningen av sidana instrument for att frimja social och ekonomisk delaktighet, men det dr
viktigt att sinka den nuvarande troskeln for anonyma forbetalda kort for allminna dndamél och att identifiera
kunden vid betalningstransaktioner pé distans nér transaktionsbeloppet 6verstiger 50 EUR.

(15 Aven om anvindningen av anonyma férbetalda kort som utfirdas i unionen i huvudsak ar begransad till unionens
territorium 4r sd inte alltid fallet med liknande kort som utfirdats i tredjelinder. Det dr darfor viktigt att se till att
anonyma forbetalda kort som utfirdats utanfor unionen kan anvindas i unionen endast om de kan anses uppfylla
krav som ir likvirdiga med dem som faststills i unionsritten. Den regeln bér genomféras i full dverensstimmelse
med unionens skyldigheter i friga om internationell handel, sirskilt bestimmelserna i allménna tjinstehandels-
avtalet.

(16)  FIU spelar en viktig roll ndr det giller att identifiera terroristnitverks finansiella verksamheter, sirskilt 6ver
grinserna, och for att uppticka deras finansidrer. Finansiell underrittelseinformation kan vara av avgérande vikt
for att uppdaga frimjande av terroristbrott och terroristorganisationernas nétverk och planer. P4 grund av att det
inte finns ndgra bindande internationella standarder uppvisar FIU stora skillnader vad giller deras funktioner,
befogenheter och ansvarsomraden. Medlemsstaterna bor strava efter ett effektivare och mer samordnat uppligg
for att skota finansiella utredningar som berér terrorism, dven sddana som giller olaglig anvindning av virtuella
valutor. Dagens skillnader bor dock inte inverka pd en FIU: verksamhet, sirskilt dess formdga att utveckla
forebyggande analyser till stod for alla de myndigheter som ansvarar for underrittelseverksamhet, utredande,
lagférande och domande verksamhet och internationellt samarbete. Nar FIU utfor sina uppgifter bor de ha tillgdng
till information och kunna utbyta den utan hinder, bland annat genom limpligt samarbete med brottsbekimpande
myndigheter. I alla fall av misstinkta brott, sirskilt i fall som ror finansiering av terrorism, bor informationsflodet
vara direkt och snabbt, utan onddiga drdjsmal. Det ér dirfor viktigt att ytterligare stirka FIU:s dndamalsenlighet
och effektivitet genom att klargéra deras befogenheter och hur samarbetet mellan dem ska se ut.

(17)  FIU bor frén varje ansvarig enhet kunna erhilla all nédvandig information om enhetens uppgifter. Fri tillgang till
information ér avgorande for att penningflodena ska kunna spdras och att kriminella nitverk och floden uppticks
pé ett tidigt stadium. FIU:s behov av att fa ytterligare information frén ansvariga enheter pa grundval av misstankar
om penningtvitt eller finansiering av terrorism kan utlosas av en tidigare rapport om en misstankt transaktion som
rapporterats till FIU, men kan ocksd utlosas genom andra kanaler sdsom FIU:s egen analys, information som
tillhandahélls av behériga myndigheter eller uppgifter som innehas av en annan FIU. FIU bér inom ramen for sina
uppgifter dirfor kunna erhdlla information frin en ansvarig enhet, dven utan nigon foregdende rapport. Detta
omfattar inte ospecificerade begaranden om information frdn ansvariga enheter inom ramen for FIU:s analys utan
endast begdranden om information som grundas p4 tillrickligt specificerade villkor. En FIU bér dven kunna erhalla
sddan information pa begdran frén en annan FIU i unionen och utbyta informationen med den anmodande FIU.

(18)  Syftet med FIU r att samla in och analysera mottagen information for att beligga kopplingarna mellan misstinkta
transaktioner och bakomliggande brottslig verksamhet, for att forhindra och bekimpa penningtvitt och finan-
siering av terrorism och att sprida resultaten av sin analys och ytterligare information till behoriga myndigheter nar
det finns skal att misstinka penningtvitt, dirmed associerade forbrott eller finansiering av terrorism. En FIU bor
inte avstd fran eller vigra utbyte av information med en annan FIU, spontant eller pd begiran, pd grund av till
exempel brist pd identifiering av associerade forbrott, aspekter av nationell straffriitt och skillnader mellan rek-
visiten for associerade forbrott eller avsaknad av en hénvisning till sirskilda associerade forbrott. P4 samma sitt bor
en FIU ge sitt samtycke till en annan FIU i forvig for att vidarebefordra information till behoriga myndigheter,
oberoende av typen av mojligt associerat forbrott, sd att spridningsfunktionen kan utféras pd ett effektivt sitt. FIU
har rapporterat svdrigheter nir det giller att utbyta information som beror pé skillnader mellan nationella rekvisit
for vissa associerade forbrott, sisom skattebrott, som inte harmoniserats genom unionsritt. Sddana skillnader bor
inte forsvdra det omsesidiga utbytet, spridningen till behoriga myndigheter och anvindningen av denna infor-
mation enligt vad som faststills i detta direktiv. FIU bor snabbt, konstruktivt och effektivt sikerstilla ett sd
omfattande internationellt samarbete som mojligt med tredjelinders FIU i frdga om penningtvitt, associerade
forbrott och finansiering av terrorism i enlighet med FATF-rekommendationerna och Egmontgruppens principer
for informationsutbyte mellan finansunderrittelseenheter.
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(19)  Information av tillsynskaraktir med anknytning till kreditinstitut och finansiella institut, exempelvis information

(20)

(22)

avseende limpligheten hos direktorer och aktieigare, de interna kontrollmekanismerna, styrelseformerna eller
regelefterlevnadskontroll och riskhantering, dr ofta oumbirlig for en adekvat tillsyn 6ver sidana institut med
avseende pd bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism. P4 liknande sitt dr information om
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism dven viktig for tillsynen Gver dessa institut med
avseende pd andra omrdden. Utbyte av konfidentiell information och samarbete mellan kreditinstitutens och de
finansiella institutens behériga tillsynsmyndigheter for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism
och myndigheter som pd andra omrdden utovar tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella institut bor dérfor inte
hindras av rattslig osikerhet som kan uppstd till foljd av avsaknaden av uttryckliga bestimmelser inom detta
omrade. Fortydligande av den rittsliga ramen 4r dnnu viktigare eftersom tillsynen i flera fall har anfortrotts
tillsynsmyndigheter som inte ansvarar foér bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, sisom
Europeiska centralbanken (ECB).

Fordrojd tillgang till information f6r FIU och andra behoriga myndigheter avseende identiteten hos innehavare av
bank- och betalkonton och bankfack, sirskilt anonyma sddana, gor det svérare att spira dverforingar av medel med
anknytning till terrorism. Nationella uppgifter som gor det mojligt att identifiera bank- och betalkonton och
bankfack tillhérande en viss person dr fragmenterade och darfor inte tillgingliga for FIU och andra behoriga
myndigheter med nddvindig skyndsamhet. Det dr darfor viktigt att infora centraliserade automatiserade meka-
nismer, ssom register eller datasoksystem, i alla medlemsstater som ett effektivt sitt att fi snabb tillgdng till
uppgifter om identiteten hos innehavare av bank- och betalkonton och bankfack, deras fullmaktshavare och deras
verkliga huvudmén. Vid tillimpningen av bestimmelserna om tillgdng 4r det limpligt att befintliga mekanismer
anvinds, forutsatt att nationella FIU kan f3 tillgdng till de uppgifter med avseende pa vilka de gor utredningar pd
ett omedelbart och ofiltrerat sitt. Medlemsstaterna bor overviga att lata andra uppgifter som bedéms nédvindiga
och proportionella ingd i dessa mekanismer for att pa ett mer effektivt sitt minska risker med avseende pa
penningtvitt och finansiering av terrorism. Full konfidentialitet bor sikerstillas avseende sidana utredningar och
begdranden om dartill kopplad information av FIU och andra behériga myndigheter 4n de myndigheter som
ansvarar for lagforing.

I syfte att respektera den personliga integriteten och att skydda personuppgifter bér ett minimum av uppgifter som
dr absolut nodvandiga for genomférandet av utredningar rérande bekimpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism finnas i centraliserade automatiserade mekanismer for bank- och betalkonton, sdsom register eller
datasoksystem. Det bor vara mojligt for medlemsstaterna att bestimma vilka uppgifter som det 4r dndamélsenligt
och proportionellt att samla in, med beaktande av befintliga system och rittsliga traditioner sd de verkliga
huvudminnen kan identifieras pd ett meningsfullt sitt. Vid inforlivandet av de bestimmelser som ror dessa
mekanismer bor medlemsstaterna faststilla lagringsperioder som motsvarar lagringsperioderna for den dokumen-
tation och information som erhélls inom ramen for tillimpningen av atgirder for kundkinnedom. Det bér vara
mojligt for medlemsstaterna att forlinga lagringstiden generellt genom lag, utan att kréva beslut i enskilda fall. Den
ytterligare lagringstiden bér inte overstiga en period pd ytterligare fem &r. Den perioden bor inte paverka till-
limpningen av nationell ritt med andra datalagringskrav som mojliggor beslut i enskilda fall for att underlitta
straffrittsliga eller administrativa forfaranden. Tillgdng till dessa mekanismer bor beviljas pa grundval av principen
om behovsenlig behorighet.

Korrekt identifiering och kontroll av personuppgifter for fysiska och juridiska personer dr avgorande for bekimp-
ning av penningtvitt eller av finansiering av terrorism. Den senaste tekniska utvecklingen inom digitalisering av
transaktioner och betalningar méjliggor siker elektronisk identifiering eller identifiering pé distans. Dessa identi-
fieringsmojligheter som faststills i Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 (') bor beaktas, i
synnerhet ndr det giller anmilda system for elektronisk identifiering och metoder som sakerstiller grinsover-
skridande rittsligt erkdnnande, som erbjuder sikra verktyg pa hog nivd och utgér ett riktmirke mot vilket
identifieringsmetoder som inrittats pd nationell nivd kan kontrolleras. Dessutom kan andra sikra processer for
elektronisk identifiering eller identifiering pd distans som reglerats, erkénts, godkints eller godtagits pd nationell
nivéd av den nationella behoriga myndigheten beaktas. Nar sd ar limpligt bor erkinnande av elektroniska dokument
och betrodda tjanster enligt férordning (EU) nr 910/2014 ocksé beaktas vid identifieringsprocessen. Principen om
teknisk neutralitet bor beaktas vid tillimpningen av detta direktiv.

(") Europaparlamentets och rédets férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjanster
for elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om upphivande av direktiv 1999/93/EG (EUT L 257, 28.8.2014, s. 73).
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(23)  For att identifiera personer i politiskt utsatt stillning i unionen bor medlemsstaterna utfirda forteckningar som
anger de sdrskilda funktioner som i enlighet med nationella lagar och andra forfattningar betraktas som viktiga
offentliga funktioner. Medlemsstaterna bor begdra av var och en av de internationella organisationer som &r
ackrediterade pa deras territorier att de utfirdar en forteckning over viktiga offentliga funktioner inom den
internationella organisationen och héller dessa forteckningar uppdaterade.

(24)  Metoden for granskning av befintliga kunder inom det nuvarande ramverket r riskbaserad. Med tanke pd den
hogre risk for penningtvitt, finansiering av terrorism och associerade forbrott som uppkommer i samband med
vissa mellanhandsstrukturer 4r det emellertid mojligt att denna metod inte alltid medger att risker uppticks och
beddms i tid. Det ar dérfor viktigt att se till att vissa klart angivna kategorier av befintliga kunder ocksd évervakas
pa ett regelbundet stt.

(25)  Medlemsstaterna ar for nirvarande skyldiga att se till att de foretag och andra juridiska enheter som ar etablerade
pa deras territorium inhdmtar och forfogar 6ver adekvata, korrekta och aktuella uppgifter om sitt verkliga huvud-
mannaskap. Behovet av korrekta och uppdaterade uppgifter om den verkliga huvudmannen ér centralt vid spa-
randet av brottslingar som annars kan ha majlighet att délja sin identitet bakom en foretagsstruktur. Det globalt
sammanlidnkade finansiella systemet gor det mojligt att délja pengar och att forflytta dem runt om i vérlden, och
savil de som dgnar sig 4t penningtvitt och finansierar terrorism som andra brottslingar har i allt storre utstrick-
ning utnyttjat denna mojlighet.

(26)  Den specifika faktor som avgor vilken medlemsstat som ansvarar for vervakning och registrering av uppgifter om
verkligt huvudmannaskap for truster och liknande juridiska konstruktioner bér klargéras. Skillnader i medlems-
staternas rattssystem leder till att vissa truster och liknande juridiska konstruktioner inte dvervakas eller registreras
ndgonstans i unionen. Uppgifter om verkligt huvudmannaskap for truster och liknande juridiska konstruktioner
bor registreras dar trustforvaltare och personer som innehar likvirdiga stillningar i liknande juridiska konstruk-
tioner 4r etablerade eller bosatta. For att sikerstilla en effektiv 6vervakning och registrering av uppgifter om
verkligt huvudmannaskap avseende truster och liknande juridiska konstruktioner kravs dessutom samarbete mellan
medlemsstaterna. Genom att sammankoppla medlemsstaternas register over verkliga huvudmin for truster och
liknande juridiska konstruktioner skulle denna information bli tillgdnglig, och det skulle ocksa sikerstillas att
flerfaldig registrering av samma truster och liknande juridiska konstruktioner undviks inom unionen.

(27)  Regler som giller for truster och liknande juridiska konstruktioner i friga om tillgdng till uppgifter om deras
verkliga huvudmannaskap bér vara jimférbara med motsvarande bestimmelser som giller féretag och andra
juridiska enheter. P4 grund av de ménga olika typer av truster som for nirvarande férekommer i unionen, liksom
en dnnu storre variation av liknande juridiska konstruktioner, bor beslutet om huruvida en trust eller en liknande
juridisk konstruktion ér att jimféra med foretag och andra juridiska enheter fattas av medlemsstaterna. Syftet med
den nationella ritt som inforlivar de bestimmelserna bor vara att férhindra anvindningen av truster eller liknande
juridiska konstruktioner for penningtvitt, finansiering av terrorism eller associerade forbrott.

(28) Med tanke pé de olika sirdragen hos truster och liknande juridiska konstruktioner, bor medlemsstaterna kunna,
inom ramen for nationell rdtt och i enlighet med regler for skydd av personuppgifter, faststilla nivin av trans-
parens avseende truster och liknande juridiska konstruktioner som inte ar jamforbara med foretag och andra
juridiska enheter. Riskerna for att det ska handla om penningtvitt och finansiering av terrorism kan variera utifrin
egenskaperna hos typen av trust eller liknande juridisk konstruktion, och forstdelsen av dessa risker kan utvecklas
over tiden, till exempel till foljd av de nationella och supranationella riskbedomningarna. Dirfor bor det vara
méjligt for medlemsstaterna att foreskriva mer omfattande tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap
avseende truster och liknande juridiska konstruktioner, om sidan tillgdng utgér en nédvindig och proportionell
atgird for att uppnd det legitima madlet att forhindra att det finansiella systemet anvinds for penningtvitt eller
finansiering av terrorism. Nir medlemsstaterna faststiller transparensnivén for uppgifter om verkligt huvudmannas-
kap for dessa truster eller liknande juridiska konstruktioner, bor de ta vederborlig hinsyn till skyddet av enskilda
personers grundliggande rittigheter, sarskilt rétten till personlig integritet och skyddet av personuppgifter. Tillgdng
till uppgifter om verkligt huvudmannaskap avseende truster och liknande juridiska konstruktioner bor beviljas alla
personer som kan visa ett berittigat intresse. Tillgdng bor ocksé beviljas varje person som har ingivit en skriftlig
begiran avseende en trust eller en liknande juridisk konstruktion som innehar eller dger en kontrollpost i ndgot
foretag eller ndgon annan juridisk enhet med site utanfor unionen, genom direkt eller indirekt dgande, inbegripet
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(29)

(€20}

(62

(33)

genom innehavaraktier, eller genom kontroll pd annat sitt. Kriterierna och villkoren for beviljande av tillgdng till
uppgifter om verkligt huvudmannaskap avseende truster och liknande juridiska konstruktioner bér vara tillrickligt
precisa och i linje med mélen for detta direktiv. Det bor vara mojligt for medlemsstaterna att avsld en skriftlig
begiran om det finns rimliga skil att misstinka att den skriftliga begiran inte ar i linje med madlen for detta
direktiv.

For att sikerstilla rittslig sikerhet och lika spelregler ar det mycket viktigt att tydligt ange vilka juridiska kon-
struktioner etablerade inom unionen som bor anses likna truster pd grund av konstruktionens funktioner eller
struktur. Varje medlemsstat bor dirfor vara skyldig att identifiera truster, om de erkinns i nationell ritt, och
liknande juridiska konstruktioner som kan inrittas enligt dess nationella rittsliga ram eller tradition och som har
trustliknande struktur eller funktioner, exempelvis méjligheten att separera eller bryta kopplingen mellan den
lagliga dganderitten och det verkliga huvudmannaskapet for tillgdngarna. Medlemsstaterna bor dérfor dérefter
till kommissionen anmila kategorierna av, beskrivningen av egenskaperna hos, namnet pa och i tillimpliga fall
den rittsliga grunden for dessa truster och liknande juridiska konstruktioner, i syfte att de ska offentliggoras i
Europeiska unionens officiella tidning s att de kan identifieras av andra medlemsstater. Det bor beaktas att truster och
liknande juridiska konstruktioner kan ha olika rittsliga egenskaper pa olika hall i unionen. Om egenskaperna hos
trusten eller den juridiska konstruktionen i friga om struktur eller funktioner &r jimforbara med egenskaperna hos
foretag och andra juridiska enheter skulle offentlig tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap bidra till att
bekdmpa missbruk av truster och liknande juridiska konstruktioner, pa samma sitt som offentlig tillgdng kan bidra
till att forhindra missbruk av foretag och andra juridiska enheter for penningtvitt och finansiering av terrorism.

Offentlig tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap innebér ocksa att civilsamhallet, inbegripet media eller
det civila samhillets organisationer, fir storre mojlighet att granska uppgifterna och bidrar till att bevara for-
troendet for affirstransaktioners och det finansiella systemets integritet. Offentlig tillgdng kan bidra till att bekimpa
missbruk av foretag och andra juridiska enheter och juridiska konstruktioner for penningtvitt eller finansiering av
terrorism, bdde genom att underlitta utredningar och genom 6kad tilltro, eftersom de verkliga huvudmainnens
identitet dr kind for alla som kan utfora transaktioner med dem. Det underlittar dessutom en snabb och effektiv
tillgdng till uppgifter for finansiella institut och myndigheter, inklusive myndigheter i tredjelinder, som deltar i
kampen mot sidana brott. Tillgdngen till uppgifterna skulle ocksd underlitta utredningar om penningtvitt, as-
socierade forbrott och finansiering av terrorism.

Fortroendet for finansmarknaderna hos investerare och allminheten ar till stor del beroende av ett tillforlitligt
system for offentlig tillgdng till information som skapar transparens om det verkliga huvudmannaskapet och
foretagens kontrollstrukturer. Detta giller i synnerhet for system for foretagsstyrning som kinnetecknas av ett
koncentrerat igarskap, till exempel i unionen. A ena sidan kan stora investerare med betydande rostriitt och
kapitalandelar fréimja lingsiktig tillvixt och lingsiktiga foretagsresultat. A andra sidan kan kontrollerande verkliga
huvudmin med stora rostandelar ha incitament att styra foretagens tillgdngar och méjligheter for personlig vinning
péd bekostnad av minoritetsinvesterare. Den potentiella 6kningen av fortroendet for finansmarknader bor ses som
en positiv sidoeffekt och inte som syftet med att 6ka transparensen, vilket 4r att skapa forhdllanden som i mindre
utstrackning kan anvindas for penningtvitt och finansiering av terrorism.

Investerares och allminhetens fortroende for finansmarknaderna ar till stor del beroende av ett tillforlitligt system
for offentlig tillgdng till information som skapar transparens om det verkliga huvudmannaskapet och kontroll-
strukturerna for foretag och andra juridiska enheter samt for vissa typer av truster och liknande juridiska kon-
struktioner. Medlemsstaterna bor dirfor ge tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap pa ett tillrackligt
konsekvent och samordnat sitt genom att faststilla tydliga regler for offentlig tillgdng, s& att tredje parter kan
bedéma, i hela unionen, vilka som ir de verkliga huvudminnen for foretag och andra juridiska enheter samt for
vissa typer av truster och liknande juridiska konstruktioner.

Medlemsstaterna bor dirfor ge tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap avseende foretag och andra
juridiska enheter pd ett tillrickligt konsekvent och samordnat sitt med hjilp av de centrala registren for uppgifter
om verkligt huvudmannaskap genom att faststilla tydliga regler for offentlig tillgdng, s att tredje parter over hela
unionen har méjlighet att ta reda pd vilka som ér de verkliga huvudminnen for foretag och andra juridiska
enheter. Det 4r viktigt att ocksa faststilla en enhetlig rattslig ram som sakerstiller battre tillgdng till uppgifter om
verkligt huvudmannaskap for truster och liknande juridiska konstruktioner, nir de vil dr registrerade i unionen.
Regler som tillimpas pd truster och liknande juridiska konstruktioner i friga om tillgang till uppgifter om deras
verkliga huvudmannaskap bor vara jimférbara med motsvarande regler som tillimpas pa foretag och andra
juridiska enheter.
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(34) I samtliga fall, med avseende pa savil foretag och andra juridiska enheter som truster och liknande juridiska
konstruktioner, bor en rimlig balans efterstrivas, i synnerhet mellan allmédnhetens intresse for forhindrande av
penningtvitt och finansiering av terrorism och den registrerades grundliggande rittigheter. Den uppsittning upp-
gifter som ska goras offentligt tillginglig bor vara begriinsad, tydligt och uttdmmande definierad och av allmén
karaktir, for att minimera den potentiella skadan for de verkliga huvudminnen. Samtidigt bor de uppgifter som
gors offentligt tillgingliga inte vasentligt skilja sig frdn de uppgifter som for nirvarande samlas in. For att begrinsa
intrdnget i ratten till respekt for privatlivet i allménhet, och i ritten till skydd for personuppgifter i synnerhet, bor
uppgifterna huvudsakligen hinféra sig till statusen hos verkliga huvudmin for foretag och andra juridiska enheter
och for truster och liknande juridiska konstruktioner, och bor endast avse det omrdde for ekonomisk verksamhet
inom vilket de verkliga huvudménnen ar verksamma. I fall dd den ledande befattningshavaren har identifierats som
den verkliga huvudmannen enbart ex officio, och inte pd grund av 4garintresse eller kontroll genom andra medel,
bor detta tydligt anges i registren. Nér det giller uppgifter om verkligt huvudmannaskap kan medlemsstaterna
foreskriva att uppgifter om medborgarskap ska ingd i det centrala registret, sirskilt for icke-infodda verkliga
huvudmin. For att underlitta registerforfarandena, och eftersom de allra flesta verkliga huvudmin kommer att
vara medborgare i den stat som uppritthdller det centrala registret, fir medlemsstaterna presumera att en verklig
huvudman dr medborgare i landet nir ingen uppgift om motsatsen liggs in.

(35) Den skirpta offentliga kontrollen kommer att bidra till att férhindra missbruk av juridiska enheter och juridiska
konstruktioner, inbegripet skatteflykt. Darfor dr det av avgorande betydelse att uppgifterna om verkligt huvud-
mannaskap forblir tillgingliga via de nationella registren och genom systemet for sammankoppling av register
under minst fem ar efter det att skiilen for att registrera uppgifter om verkligt huvudmannaskap avseende trusten
eller den liknande juridiska konstruktionen har upphort att existera. Medlemsstaterna bor dock ha majlighet att i
sin lagstiftning foreskriva behandling av uppgifterna om verkligt huvudmannaskap, inbegripet personuppgifter for
andra d4ndamdl om sidan behandling svarar mot ett mdl av allméinintresse och utgér en nodvindig och pro-
portionell dtgird i ett demokratiskt samhille med hinsyn till det legitima mal som efterstrivas.

(36)  Med syfte att sikerstilla en proportionell och vilavvigd hantering och att garantera ritten till privatliv och skydd
av personuppgifter bor medlemsstaterna dessutom ha méojlighet att foreskriva undantag frin offentliggrandet
genom registren for uppgifter om verkligt huvudmannaskap och frin tillgdngen till sidana uppgifter, under
exceptionella omstindigheter, om uppgifterna skulle utsitta den verkliga huvudmannen for en oproportionell
risk for bedrigeri, kidnappning, utpressning av olika slag, trakasserier, vld eller hotelser. Det bor ocksd vara
méjligt f6r medlemsstaterna att kréva onlineregistrering i syfte att identifiera alla personer som begir uppgifter frin
registret, samt betalning av en avgift for att fd tillgdng till uppgifterna i registret.

(37)  Den sammankoppling av medlemsstaternas centrala register med uppgifter om verkligt huvudmannaskap genom
den centrala europeiska plattform som inrittats genom Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2017/1132 (1)
forutsitter en samordning av nationella system med olika tekniska sirdrag. Detta innebér antagande av tekniska
atgarder och specifikationer som maste ta hinsyn till skillnader mellan olika register. For att sikerstilla enhetliga
villkor for genomférandet av detta direktiv bor kommissionen tilldelas genomforandebefogenheter for att hantera
dessa tekniska och operativa frigor. Dessa befogenheter bor utévas i enlighet med det granskningsforfarande som
avses i artikel 5 i Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 182/2011 (?). Medlemsstaternas deltagande i
driften av hela systemet bor under alla omstindigheter sikerstillas med hjilp av en regelbunden dialog mellan
kommissionen och medlemsstaternas féretridare i frdgor som ror driften av systemet och dess framtida utveckling.

(38)  Europaparlamentets och rddets férordning (EU) 2016/679 (%) ir tillimplig pa behandling av personuppgifter enligt
detta direktiv. Darfor bor fysiska personer vars personuppgifter finns i nationella register som uppgifter om verkligt
huvudmannaskap informeras i enlighet med detta. Dessutom bér endast personuppgifter som ar aktuella och
motsvarar de verkliga huvudminnen goras tillgingliga, och huvudminnen bér informeras om sina rittigheter

(") Europaparlamentets och rédets direktiv (EU) 2017/1132 av den 14 juni 2017 om vissa aspekter av bolagsritt (EUT L 169, 30.6.2017,

s. 46).
(%) Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 182/2011 av den 16 februari 2011 om faststillande av allminna regler och
principer f6r medlemsstaternas kontroll av kommissionens utévande av sina genomforandebefogenheter (EUT L 55, 28.2.2011, s. 13).
(*) Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa
behandling av personuppgifter och om det fria flodet av sidana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin
dataskyddsforordning) (EUT L 119, 4.5.2016, s. 1).
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enligt unionens nuvarande rittsliga ram for uppgiftsskydd som faststills i forordning (EU) 2016/679 och Euro-
paparlamentets och rddets direktiv (EU) 2016/680 ('), och om de forfaranden som ir tillimpliga for utévandet av
dessa rittigheter. For att forhindra missbruk av uppgifter som registren innehéller och for att balansera den verkliga
huvudmannens rittigheter, kan medlemsstaterna dérutover anse att det ir det limpligt att dverviga att ocksd den
verkliga huvudmannen fér tillgang till uppgifter om den person som begar uppgifter, tillsammans med den rittsliga
grunden for begdran.

(39) Om FIU och de behoriga myndigheternas rapportering av avvikelser skulle dventyra en pagdende undersokning,
bor FIU eller de behoriga myndigheterna skjuta upp rapporteringen av avvikelsen tills den tidpunkt da orsakerna
till att inte rapportera inte langre foreligger. Dessutom bor FIU och behoriga myndigheter inte rapportera en
avvikelse om detta skulle std i strid med en konfidentialitetsbestimmelse i nationell ritt eller utgéra en straffbar
informationslicka.

(40)  Detta direktiv pdverkar inte skyddet av personuppgifter som behandlas av behériga myndigheter enligt direktiv
(EU) 2016/680.

(41)  Tillging till uppgifter och definitionen av berittigat intresse bor regleras av lagen i den medlemsstat dir forvaltaren
av en trust eller en person som innehar en likvirdig stillning i en liknande juridisk konstruktion ar etablerad eller
bosatt. Om forvaltaren av trusten eller personen som innehar en likvirdig stillning i en liknande juridisk kon-
struktion inte ar etablerad eller bosatt i en medlemsstat bor tillgdngen till uppgifter och definitionen av berittigat
intresse regleras av lagen i den medlemsstat dir uppgifterna om verkligt huvudmannaskap for trusten eller den
liknande juridiska konstruktionen registreras i enlighet med bestimmelserna i detta direktiv.

(42)  Medlemsstaterna bor i sin nationella ritt definiera begreppet berittigat intresse, bide som ett allmént begrepp och
som ett kriterium for tillgang till uppgifter om verkligt huvudmannaskap. Dessa definitioner bor i synnerhet inte
begriinsa begreppet berittigat intresse till fall av pagdende administrativa eller rittsliga forfaranden, och bor gora
det mojligt att beakta det forebyggande arbetet pd omrddet for bekdmpning av penningtvitt, finansiering av
terrorism och associerade forbrott som genomfors av icke-statliga organisationer och undersdkande journalister,
dir s dr limpligt. Ndr sammankopplingen av medlemsstaternas register over verkligt huvudmannaskap vil ar pd
plats bor bide nationell och grinsoverskridande tillgdng till varje medlemsstats register beviljas pa grundval av
definitionen av berittigat intresse i den medlemsstat dar uppgifterna om verkligt huvudmannaskap avseende
trusten eller den liknande juridiska konstruktionen har registrerats i enlighet med bestimmelserna i detta direktiv,
genom ett beslut som fattas av de relevanta myndigheterna i den medlemsstaten. Det bor ocksd vara méjligt for
medlemsstaterna att med avseende pd sina register over verkligt huvudmannaskap faststilla mekanismer for
overklagande av beslut som beviljar eller nekar tillgang till uppgifter om verkligt huvudmannaskap. 1 syfte att
sakerstilla samstimmiga och effektiva former for registrering och informationsutbyte bor medlemsstaterna se till
att deras myndigheter med ansvar for registret som upprittats for uppgifterna om verkligt huvudmannaskap
avseende truster och liknande juridiska konstruktioner samarbetar med motsvarande myndigheter i andra med-
lemsstater, och delar information om truster och liknande juridiska konstruktioner som regleras av lagen i en
medlemsstat och forvaltas i en annan medlemsstat.

(43)  Grinsoverskridande korrespondentforbindelser med ett tredjelands motpartsinstitut kinnetecknas av sin fortlo-
pande och upprepade karaktir. Medlemsstaterna bor dirfor, samtidigt som de kraver att skirpta atgdrder for
kundkinnedom antas i detta sirskilda sammanhang, beakta att korrespondentforbindelser inte omfattar trans-
aktioner av engéngskaraktir eller enbart utbyte av meddelandekapacitet. Dessutom kan intensiteten i de atgarder
som faststills i detta direktiv, med erkdnnande av att inte alla grins6verskridande korrespondentbanktjinster
medfor samma risker for penningtvitt och finansiering av terrorism, faststillas genom tillimpning av principerna
i den riskbaserade metoden och féregriper inte nivan pé risken fér penningtvitt och finansiering av terrorism som
dr forknippad med det finansiella motpartsinstitutet.

(44)  Det ar viktigt att se till att regler for bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism genomfors korrekt
av ansvariga enheter. I detta sammanhang bor medlemsstaterna stirka rollen for de myndigheter som fungerar som
behoriga myndigheter och har specifikt ansvar for att bekimpa penningtvitt eller finansiering av terrorism,
inbegripet FIU, de myndigheter som har till uppgift att utreda eller lagféra penningtvitt, dirmed associerade
forbrott och finansiering av terrorism, att spra och beslagta eller frysa och forverka tillgingar som harrér frin

(") Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2016/680 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa
behoriga myndigheters behandling av personuppgifter for att forebygga, forhindra, utreda, avsloja eller lagfora brott eller verkstilla
straffrittsliga paféljder, och det fria flodet av sddana uppgifter och om upphévande av rddets rambeslut 2008/977/RIF (EUT L 119,
4.5.2016, s. 89).
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brott, myndigheter som erhéller rapporter om grans6verskridande forflyttningar av valuta och oéverldtbara inne-
havarpapper, och de myndigheter som har ansvar for tillsyn eller 6vervakning som syftar till att se till att ansvariga
enheter uppfyller sina skyldigheter. Medlemsstaterna bor stirka rollen for andra relevanta myndigheter, diribland
korruptionsbekimpande myndigheter och skattemyndigheter.

(45)  Medlemsstaterna bor sikerstilla en effektiv och oberoende tillsyn 6ver alla ansvariga enheter, helst genom myn-
digheter via en separat och oberoende nationell reglerings- eller tillsynsmyndighet.

(46)  Brottslingar flyttar vinster frin olaglig verksamhet via flera finansiella mellanhinder for att undgd upptackt. Det ar
dirfor viktigt att tilldta kreditinstitut och finansiella institut att utbyta information inte bara inom koncernen utan
dven med andra kreditinstitut och finansiella institut, med vederbérlig hiansyn till regler for skydd av person-
uppgifter i nationell ritt.

(47)  Behoriga myndigheter som utévar tillsyn Gver att ansvariga enheter efterlever detta direktiv bor ha majlighet att
samarbeta och utbyta konfidentiell information, oavsett deras respektive karaktar eller stéllning. For detta dndamal
bor sddana behoriga myndigheter ha en limplig rittslig grund for utbyte av konfidentiell information, och sam-
arbetet mellan de behériga tillsynsmyndigheterna for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism
och andra tillsynsmyndigheter bor darfor inte oavsiktligt hindras av rittslig osikerhet som kan bero pé att det inte
finns ndgra uttryckliga bestimmelser p& detta omrade. Tillsynen av det effektiva genomférandet av koncernpolicy
for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism bér ske i enlighet med de principer och metoder for
den gruppbaserade tillsyn som faststills i relevant europeisk sektorslagstiftning.

(48)  Informationsutbytet och tillhandahdllandet av bistind mellan behériga myndigheter i medlemsstaterna dr av
avgorande betydelse vid tillimpningen av detta direktiv. Medlemsstaterna fir darfor inte forbjuda eller foreskriva
orimliga eller onddigt restriktiva villkor foér detta informationsutbyte och bistind mellan behériga myndigheter.

(49) I enlighet med den gemensamma politiska forklaringen fran medlemsstaterna och kommissionen om forklarande
dokument (') av den 28 september 2011 har medlemsstaterna dtagit sig att, nir det dr motiverat, lata anmalan av
inforlivandedtgirder atfoljas av ett eller flera dokument som forklarar forhdllandet mellan de olika delarna i
direktivet och motsvarande delar i de nationella instrumenten for inforlivande. Lagstiftaren anser att det ar
motiverat att sidana dokument Gversinds avseende detta direktiv.

(50)  Eftersom malet for detta direktiv, nimligen att skydda det finansiella systemet genom att forhindra, uppticka och
utreda penningtvitt och finansiering av terrorism, inte i tillricklig utstrickning kan uppnds av medlemsstaterna,
eftersom enskilda dtgirder som vidtas av medlemsstaterna for att skydda sina finansiella system kan vara of6renliga
med en fungerande inre marknad och med vad som foreskrivs enligt rittsstatsprincipen och unionens allmidnna
ordning, utan snarare, pd grund av dtgirdernas omfattning och verkningar, kan uppnds bittre pd unionsniva, kan
unionen vidta dtgirder i enlighet med subsidiaritetsprincipen i artikel 5 i fordraget om Europeiska unionen. I
enlighet med proportionalitetsprincipen i samma artikel gér detta direktiv inte utéver vad som dr nodvindigt for
att uppnd detta mal.

(51)  Detta direktiv respekterar de grundliggande rittigheterna och iakttar de principer som erkdnns i Europeiska
unionens stadga om de grundliggande rittigheterna (nedan Kkallad stadgan), sirskilt rétten till respekt for privat-
och familjeliv (artikel 7 i stadgan), ritten till skydd av personuppgifter (artikel 8 i stadgan) och niringsfriheten
(artikel 16 i stadgan).

(52)  Nér kommissionen utarbetar en rapport om utvirdering av genomforandet av detta direktiv bor den ta vederborlig
hinsyn till de grundliggande rittigheter och principer som erkinns i stadgan.

(53)  Med tanke pé det brddskande behovet av att genomfora tgirder i syfte att stirka unionens system for att forhindra
penningtvitt och finansiering av terrorism, och pd medlemsstaternas dtaganden att snabbt gd vidare med infor-
livandet av direktiv (EU) 2015/849, bor dndringarna till det direktivet vara inforlivade senast den 10 januari 2020.
Medlemsstaterna bor uppritta register 6ver verkligt huvudmannaskap for foretag och andra juridiska enheter senast
den 10 januari 2020 och for truster och liknande juridiska konstruktioner senast den 10 mars 2020. Centrala
register bor vara sammankopplade via den centrala europeiska plattformen senast den 10 mars 2021. Medlems-
staterna bor uppritta centraliserade automatiserade mekanismer som tilldter identifiering av innehavare av bank-
och betalkonton och bankfack senast den 10 september 2020.

(') EUT C 369, 17.12.2011, s. 14.
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(54)  Europeiska datatillsynsmannen har horts i enlighet med artikel 28.2 i Europaparlamentets och ridets forordning
(EG) nr 45/2001 (') och avgav ett yttrande den 2 februari 2017 (3).

(55)  Direktiv (EU) 2015/849 bor dirfor dndras i enlighet med detta.
HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1
Andringar av direktiv (EU) 2015/849
Direktiv (EU) 2015/849 ska dndras pa foljande sitt:
1. Artikel 2.1.3 ska dndras pa foljande sitt:
a) Led a ska ersittas med foljande:

“a) Revisorer, externa revisorer och skatterddgivare samt varje annan person som atar sig att tillhandahdlla —
antingen direkt eller genom nigon som personen i friga dr kopplad till — materiellt bistdnd, stod eller
radgivning i skattefrdgor som huvudsaklig affirs- eller yrkesverksamhet.”

b) Led d ska ersittas med foljande:

"d) Fastighetsmiklare, inbegripet nir de agerar som mellanhinder vid uthyrning av fast egendom, men endast i
friga om transaktioner for vilka médnadshyran uppgér till 10 000 EUR eller mer.”

o

Foljande led ska liggas till:

"g) Leverantdrer som erbjuder vixlingstjanster mellan virtuella valutor och fiatvalutor.

h) Tillhandahéllare av planbocker for virtuella valutor.

i) Personer som handlar med eller agerar som mellanhinder vid handel med konstverk, dven nir detta utfors av
konstgallerier och auktionshus, dir virdet av en transaktion eller en serie av férbundna transaktioner uppgér
till 10 000 EUR eller mer.

j)  Personer som forvarar, handlar med eller agerar som mellanhinder vid handel med konstverk nir detta utfors
av frihamnar, dir virdet av en transaktion eller en serie av férbundna transaktioner uppgér till 10 000 EUR
eller mer.”

2. Artikel 3 ska édndras pd foljande sitt:

a) Led 4 ska dndras péd foljande sitt:

i) Led a ska ersittas med foljande:

"a) terroristbrott, brott med anknytning till en terroristgrupp och brott med anknytning till terroristverksamhet
enligt avdelningarna II och III i direktiv (EU) 2017/541 (¥),

(*) Europaparlamentets och ridets direktiv (EU) 2017/541 av den 15 mars 2017 om bekimpande av terro-
rism, om ersittande av rddets rambeslut 2002/475/RIF och om éndring av rddets beslut 2005/671/RIF
(EUTL 88, 31.3.2017, 5. 6).”

i) Led ¢ ska ersittas med foljande:

"¢) handlingar som utférs av kriminella organisationer enligt definitionen i artikel 1.1 i rddets rambeslut
2008/841/RIF (¥),

(*) Rddets rambeslut 2008/841/RIF av den 24 oktober 2008 om kampen mot organiserad brottslighet
(EUTL 300, 11.11.2008, s. 42).”

(") Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 45/2001 av den 18 december 2000 om skydd for enskilda di gemenskaps-
institutionerna och gemenskapsorganen behandlar personuppgifter och om den fria rérligheten for sidana uppgifter (EGTL 8,
12.1.2001, s. 1).

(3) EUTC 85, 18.3.2017, s. 3.
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b) I punkt 6 ska led b ersittas med foljande:
"b) Nir det giller truster, alla foljande personer:
i) Instiftaren eller instiftarna.
i) Forvaltaren eller forvaltarna.
i) Beskyddaren eller beskyddarna, om sddana finns.

iv) Formanstagarna eller, om det dnnu inte har faststillts vilka enskilda personer som 4r férménstagare med
avseende pd den juridiska konstruktionen eller enheten, den kategori av personer for vilka den juridiska
konstruktionen eller enheten frimst har inrittats eller verkar.

v) Eventuella andra fysiska personer som ytterst utovar kontroll over trusten genom direkt eller indirekt
dgande eller genom andra medel.”

o

Led 16 ska ersdttas med foljande:

"16. elektroniska pengar: elektroniska pengar enligt definitionen i artikel 2.2 i direktiv 2009/110/EG, men med
undantag av penningvirde enligt artikel 1.4 och 1.5 i det direktivet.”

&

Foljande led ska liggas till:

"18. virtuella valutor: en digital virderepresentation som inte emitterats eller garanterats av en centralbank eller en
offentlig myndighet, som inte nodvindigtvis r kopplad till en rittsligt etablerad valuta och som inte har
réttslig status som valuta eller pengar, men som godtas av fysiska eller juridiska personer sisom betalnings-
medel och som kan éverforas, lagras och handlas elektroniskt.

19. tillhandahdllare av plnbécker for virtuella valutor: en enhet som erbjuder tjanster for att sikra privata krypte-
ringsnycklar for sina kunders rikning, i syfte att inneha, forvara och dverfora virtuella valutor.”

3. Artikel 6 ska dndras pd foljande sitt:
a) I punkt 2 ska leden b och ¢ ersittas med foljande:

"b) De risker som ir forknippade med varje relevant sektor, inbegripet i forekommande fall Eurostats berdkningar
av de monetira volymerna av penningtvitt for var och en av dessa sektorer.

¢) De metoder som brottslingar oftast anvinder for att tvitta vinster frdn olaglig verksamhet, inbegripet, i
forekommande fall, de som sirskilt anvinds i transaktioner mellan medlemsstater och tredjelinder, oberoende

av om ett tredjeland har identifierats som ett hogrisktredjeland enligt artikel 9.2.”

b

Punkt 3 ska ersittas med foljande:

"3, Kommissionen ska gora den rapport som avses i punkt 1 tillginglig for medlemsstaterna och ansvariga
enheter for att hjilpa dem med att identifiera, forstd, hantera och minska riskerna for penningtvitt och finan-
siering av terrorism och si att andra berérda aktorer, inklusive nationella lagstiftare, Europaparlamentet, de
europeiska tillsynsmyndigheterna och foretridare for FIU, béttre kan forstd riskerna. Rapporter ska offentliggéras
senast sex ménader efter att de har gjorts tillginglig for medlemsstaterna, utom f6r de rapportdelar som innehéller
sikerhetsskyddsklassificerade uppgifter.”

4. Artikel 7 ska dndras pé foljande sitt:
a) I punkt 4 ska foljande led liggas till:

"f) redovisa den institutionella strukturen och de allminna forfarandena i sina system for bekimpning av pen-
ningtvitt och finansiering av terrorism, vilket bland annat omfattar FIU, skattemyndigheter och dklagare, samt
de tilldelade personella och finansiella resurserna i den man denna information finns tillginglig,

g) redovisa nationella insatser och resurser (arbetskraft och budget) som anslds for att bekdmpa penningtvitt och
finansiering av terrorism.”
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b) Punkt 5 ska ersittas med foljande:

"5.  Medlemsstaterna ska gora resultaten av sina riskbedémningar, inbegripet uppdateringar, tillgingliga for
kommissionen, de europeiska tillsynsmyndigheterna och de ovriga medlemsstaterna. Andra medlemsstater far
tillhandahélla relevant ytterligare information, nar sd ar limpligt, till den medlemsstat som utf6r riskbedémningen.
En sammanfattning av bedomningen ska goras allmint tillgédnglig. Denna sammanfattning fir inte innehdlla
sakerhetsskyddsklassificerade uppgifter.”

5. Artikel 9 ska dndras pd foljande sitt:
a) Punkt 2 ska ersittas med foljande:

2. Kommissionen ges befogenhet att anta delegerade akter i enlighet med artikel 64 for att identifiera hog-
risktredjelinder, med beaktande av strategiska brister, sdrskilt pd foljande omréden:

a) Tredjelandets rittsliga och institutionella ram for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism,
framfor allt

i) kriminalisering av penningtvitt och finansiering av terrorism,
ii) dtgdrder som ror kundkdnnedom,

iii) krav som ror registerhdllning,

iv) krav som ror rapportering av misstinkta transaktioner,

v) tillgang till korrekt och aktuell information om det verkliga huvudmannaskapet for juridiska personer och
konstruktioner for behoriga myndigheter.

=

Tredjelandets behoriga myndigheters befogenheter och férfaranden for bekimpning av penningtvitt och finan-
siering av terrorism, inbegripet limpliga effektiva, proportionella och avskrickande sanktioner, samt tredjelan-
dets metoder for samarbete och informationsutbyte med medlemsstaternas behoriga myndigheter.

C

Effektiviteten hos tredjelandets system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism nir det
giller hantering av riskerna for penningtvitt eller finansiering av terrorism.”

b) Punkt 4 ska ersittas med foljande:

"4.  Kommissionen ska vid upprittandet av de delegerade akter som avses i punkt 2 ta hansyn till relevanta
utvérderingar, beddmningar eller rapporter frén internationella organisationer och normgivare med befogenheter
pd omrddet for forhindrande av penningtvitt och bekimpning av finansiering av terrorism.”

6. Artikel 10.1 ska ersittas med foljande:

"1.  Medlemsstaterna ska forbjuda sina kreditinstitut och finansiella institut att fora anonyma konton, utfirda
anonyma motbocker eller tillhandahalla anonyma bankfack. Medlemsstaterna ska i alla hindelser kriva att dgarna
och férménstagarna till befintliga anonyma konton, anonyma motbocker eller anonyma bankfack omfattas av
atgirder for kundkinnedom senast den 10 januari 2019, och under alla férhdllanden innan sddana konton, mot-
bocker eller bankfack nyttjas.”

~

. Artikel 12 ska dndras pa foljande sitt:
a) Punkt 1 ska dndras pé foljande sitt:
i) I forsta stycket ska leden a och b ersittas med f6ljande:

"a) Betalningsinstrumentet kan inte dteruppladdas eller har en mdnatlig grins for betalningstransaktioner pd
150 EUR som endast kan anvindas i den medlemsstaten.

b) Det hogsta belopp som lagras elektroniskt Gverstiger inte 150 EUR.”

ii) Andra stycket ska utgd.
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8.

9.
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b) Punkt 2 ska ersittas med foljande:

"2.  Medlemsstaterna ska se till att undantaget i punkt 1 i denna artikel inte ar tillimpligt vid kontantinlosen
eller kontantuttag av de elektroniska pengarnas penningvirde om detta Gverstiger 50 EUR, eller i friga om
betalningstransaktioner pa distans enligt definitionen i artikel 4.6 i Europaparlamentets och radets direktiv (EU)
2015/2366 (*) om betalningsbeloppet Gverstiger 50 EUR per transaktion.

(*) Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2015/2366 av den 25 november 2015 om betaltjinster pd den
inre marknaden, om dndring av direktiven 2002/65/EG, 2009/110/EG och 2013/36/EU samt férordning (EU)
nr 1093/2010 och om upphévande av direktiv 2007/64/EG (EUT L 337, 23.12.2015, s. 35).”

o

Féljande punkt ska liggas till:

"3.  Medlemsstaterna ska se till att kreditinstitut och finansiella institut i egenskap av forvirvare endast godtar
betalningar med anonyma forbetalda kort som utfirdats i ett tredjeland om dessa kort uppfyller krav motsvarande
dem som anges i punkterna 1 och 2.

Medlemsstaterna far besluta att pd sitt territorium inte godta betalningar som genomfors med hjilp av anonyma
forbetalda kort.”

Artikel 13.1 ska dndras pa foljande satt:
a) Led a ska ersittas med foljande:

"a) Identifiering av kunden och kontroll av dennes identitet utifrdn handlingar, uppgifter eller information som
erhéllits fran en tillforlitlig och oberoende killa, inklusive, i forekommande fall, medel for elektronisk iden-
tifiering, betrodda tjanster enligt Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 (*) eller andra
sikra identifieringsprocesser pa distans eller pa elektronisk vdg, som reglerats, erkints, godkants eller godtagits
av relevanta nationella myndigheter.

Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om eclektronisk identifiering
och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om upphivande av direktiv
1999/93/EG (EUTL 257, 28.8.2014, s.73).”

E3

=

I slutet av led b ska foljande mening liggas till:

"Om den verkliga huvudmannen identifierats som den ledande befattningshavare som avses i artikel 3.6 a ii ska
ansvariga enheter vidta de rimliga atgarder som kravs for att kontrollera identiteten pd den fysiska person som
innehar stillningen som ledande befattningshavare och ska dokumentera de atgarder som vidtagits samt eventuella
svérigheter som uppstdtt under kontrollprocessen.”

Artikel 14 ska dndras pé foljande satt:

a) I punkt 1 ska foljande mening liggas till:
"Nir en ny affirsforbindelse ingds med ett foretag eller annan juridisk enhet, eller en trust eller en juridisk
konstruktion med trustliknande struktur eller funktioner (nedan kallad liknande juridisk konstruktion) som ar

foremdl for registrering av uppgifter om verkligt huvudmannaskap enligt artikel 30 eller 31, ska de ansvariga
enheterna samla in bevis pé registrering eller ett utdrag frdn registret.”

=

Punkt 5 ska ersittas med foljande:

"5. Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter inte bara vidtar atgéirder for kundkinnedom gentemot alla
nya kunder utan dven vid limpliga tidpunkter gentemot befintliga kunder, efter en riskkinslighetsanalys, eller nar
en kunds relevanta omstindigheter férandras eller om den ansvariga enheten har en rittslig skyldighet att under
det berérda kalenderdret kontakta kunden for att granska alla relevanta uppgifter om den verkliga huvudmannen
eller de verkliga huvudminnen, eller om den ansvariga enheten har haft denna skyldighet enligt rddets direktiv
2011/16[EU (¥).

(*) Rédets direktiv 2011/16/EU av den 15 februari 2011 om administrativt samarbete i friga om beskattning och
om upphivande av direktiv 77/799/EEG (EUT L 64, 11.3.2011, 5. 1).”
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10. Artikel 18 ska dndras pé foljande satt:
a) I punkt 1 ska forsta stycket ersittas med f6ljande:

"I de fall som avses i artiklarna 18a-24 och i andra fall av hogre risk som medlemsstaterna eller ansvariga enheter
konstaterat, ska medlemsstaterna kréva att de ansvariga enheterna vidtar skirpta atgarder for kundkdnnedom for
att hantera och minska sidana risker pa limpligt sitt.”

b) Punkt 2 ska ersittas med foljande:

"2.  Medlemsstaterna ska kriva att ansvariga enheter s lingt det dr rimligen mojligt granskar bakgrunden till
och syftet med alla transaktioner som uppfyller dtminstone ett av foljande villkor:

i) De dr komplexa transaktioner.
i) De ér ovanligt stora transaktioner.
i) De genomfors enligt ett ovanligt transaktionsménster.
iv) De forefaller inte ha ndgot tydligt eckonomiskt eller lagligt syfte.

Ansvariga enheter ska sirskilt skirpa omfattningen och karaktiren pa 6vervakningen av affirsforbindelsen for att
avgora om dessa transaktioner eller aktiviteter framstar som misstinkta.”

11. Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 18a

1. Nir det giller affirsforbindelser eller transaktioner som involverar hogrisktredjelinder som identifierats enligt
artikel 9.2, ska medlemsstaterna kriva att de ansvariga enheterna tillimpar foljande skirpta dtgarder for kundkin-
nedom:

&

Inhdmta ytterligare information om kunden och den verkliga huvudmannen eller de verkliga huvudmannen.

b) Inhimta ytterligare information om affarsforbindelsens avsedda natur.

o

Inhdmta information om varifrdn kundens och den verkliga huvudmannen eller de verkliga huvudménnens medel
och férmégenhet kommer.

d) Inhdmta information om skilen till planerade eller genomférda transaktioner.

o

Inhimta godkdnnande frén foretagsledningen att inleda eller fortsitta en affirsforbindelse.

f) Forstirka dvervakningen av affirsforbindelserna genom att dka antalet kontroller och forbittra tidpunkterna for
deras genomférande samt vilja ut de transaktionsmonster som bor analyseras ytterligare.

Medlemsstaterna fir kréva att ansvariga enheter i tillimpliga fall sikerstiller att den forsta betalningen genomfors
genom ett konto i kundens namn hos ett kreditinstitut som omfattas av standarder for atgarder for kundkdnnedom
som inte 4r mindre robusta dn de som faststills i detta direktiv.

2. Utover de dtgirder som anges i punkt 1 och i enlighet med unionens internationella dtaganden ska medlems-
staterna kréiva att ansvariga enheter i tillimpliga fall tillimpar en eller flera ytterligare riskreducerande atgirder pa
personer och juridiska enheter som utfér transaktioner som involverar hogrisktredjelinder som identifierats enligt
artikel 9.2. Dessa dtgirder ska bestd av en eller flera av foljande:

a) Tillimpning av ytterligare skirpta tgirder f6r kundkidnnedom.

b) Inférande av relevanta forbittrade mekanismer for rapportering, eller systematisk rapportering, av finansiella
transaktioner.

¢) Begrinsning av affirsforbindelser eller transaktioner med fysiska personer eller juridiska enheter frin de tredje-
linder som identifierats som hogrisklinder enligt artikel 9.2.
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3. Utover de dtgirder som anges i punkt 1 ska medlemsstaterna i tillimpliga fall tillimpa en eller flera av féljande
atgdrder nir det giller hogrisktredjelinder som identifierats enligt artikel 9.2 i enlighet med unionens internationella
taganden:

a) Vigra upprittandet av dotterbolag, filialer eller representationskontor for ansvariga enheter frin det berorda
landet, eller pd annat sitt ta hinsyn till att den relevanta ansvariga enheten ar frin ett land som inte har
tillfredsstallande system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism.

b) Forbjuda ansvariga enheter att uppritta filialer eller representationskontor i det berorda landet, eller pd annat sitt
ta hansyn till att relevant filial eller representationskontor skulle befinna sig i ett land som inte har tillfredsstal-
lande system for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism.

¢) Kriva forstirke tillsynsgranskning eller skirpta krav pa extern revision for filialer och dotterbolag for ansvariga
enheter beldgna i det berdrda landet.

d) Kriva skiirpta krav pa extern revision av finanskoncerner nir det giller samtliga deras filialer och dotterbolag i det
berorda landet.

¢) Krava att kreditinstitut och finansiella institut undersoker, dndrar eller, om nodvindigt, avbryter korrespondent-
forbindelser med motpartsinstitut i det berérda landet.

4. Nir medlemsstaterna antar eller tillimpar de dtgirder som avses i punkterna 2 och 3 ska de pd limpligt sitt
beakta relevanta utvirderingar, bedomningar eller rapporter frén internationella organisationer och normgivare med
befogenheter pd omrédet forhindrande av penningtvitt och bekimpning av finansiering av terrorism nar det giller de
risker som enskilda tredjeldnder utgor.

5. Medlemsstaterna ska underritta kommissionen innan de antar eller tillimpar de atgarder som anges i punkterna
2 och 3

12. 1 artikel 19 ska inledningen ersittas med foljande:

"Nar det giller gransoverskridande korrespondentforbindelser som involverar utférande av betalningar med ett
motpartsinstitut i ett tredjeland ska medlemsstaterna, utover de dtgirder for kundkinnedom som faststills i arti-
kel 13, krdva att deras kreditinstitut och finansiella institut vid ingdende av en affirsforbindelse”

13. Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 20a

1. Varje medlemsstat ska utfirda och uppdatera en forteckning som anger exakt vilka funktioner som enligt
nationella lagar och andra forfattningar betecknas som viktiga offentliga funktioner for tillimpning av artikel 3.9.
Medlemsstaterna ska krava att varje internationell organisation som ér ackrediterad inom deras territorium utfirdar
och uppdaterar en forteckning éver viktiga offentliga funktioner vid den internationella organisationen for till-
limpning av artikel 3.9. Dessa forteckningar ska sindas till kommissionen och fir offentliggoras.

2. Kommissionen ska sammanstilla och uppdatera forteckningen over vilka exakta funktioner som betecknas som
viktiga offentliga funktioner vid unionens institutioner och organ. Denna forteckning ska dven innehélla alla funk-
tioner som kan komma att anfortros at foretradare for tredjelinder och for internationella organ som har ackredi-
terats pa unionsniva.

3. Kommissionen ska pd grundval av de forteckningar som foreskrivs i punkterna 1 och 2 i denna artikel
sammanstilla en enda forteckning over alla viktiga offentliga funktioner for tillimpning av artikel 3.9. Denna
enda forteckning ska offentliggoras.

4. De funktioner som ingdr i den forteckning som avses i punkt 3 i denna artikel ska hanteras i enlighet med de
villkor som anges i artikel 41.2.”

14. Artikel 27.2 ska ersittas med foljande:

"2.  Medlemsstaterna ska se till att ansvariga enheter som kunden hénvisas till vidtar limpliga atgirder for att se till
att tredje part omedelbart pd begiran tillhandahéller relevanta kopior av identifierings- och kontrolluppgifter, in-
klusive, om det finns tillgingligt, uppgifter som erhllits med hjilp av medel for elektronisk identifiering, relevanta
betrodda tjinster enligt forordning (EU) nr 910/2014 eller andra sikra identifieringsprocesser pa distans eller pa
elektronisk vig som reglerats, erkants, godkénts eller godtagits av relevanta nationella myndigheter.”
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15. Artikel 30 ska dndras pé foljande stt:

a)

o

&

o

Punkt 1 ska dndras pé foljande stt:
i) Forsta stycket ska ersittas med foljande:

"Medlemsstaterna ska se till att de foretag och andra juridiska enheter som &r registrerade pd deras territorium
ir skyldiga att inhimta och forfoga over adekvata, korrekta och aktuella uppgifter om sitt verkliga huvud-
mannaskap, inbegripet uppgifter om sina forménsintressen. Medlemsstaterna ska se till att overtradelser av
denna artikel omfattas av effektiva, proportionella och avskrickande tgirder eller sanktioner.”

Foljande stycke ska liggas till:

"Medlemsstaterna ska kréva att huvudmiénnen for foretag eller andra juridiska enheter, inbegripet genom aktier,
rostritter, dgarintressen, innehavaraktier eller kontroll pd andra sitt, tillhandahller dessa enheter alla de upp-
gifter som krivs for att foretaget eller den andra juridiska enheten ska uppfylla kraven i forsta stycket.”

Punkt 4 ska ersittas med foljande:

"4.  Medlemsstaterna ska kriva att de uppgifter som finns i det centrala register som avses i punkt 3 ar
adekvata, korrekta och aktuella, och ska infora mekanismer for detta. S3dana mekanismer ska innehélla krav
pd att ansvariga enheter och, om s ir limpligt och i den min som detta krav inte i onddan inkriktar pad de
behoriga myndigheternas funktioner, behoriga myndigheter, ska rapportera eventuella avvikelser som de hittar
mellan de uppgifter om verkligt huvudmannaskap som finns tillgingliga i de centrala registren och de uppgifter
om verkligt huvudmannaskap som ér tillgingliga for dem. I fall av rapporterade avvikelser ska medlemsstaterna se
till att lampliga dtgirder vidtas for att avhjilpa dessa avvikelser med nodvindig skyndsamhet och, om sd ir
lampligt, att ett srskilt omndmnande tas med det i centrala registret under tiden.”

Punkt 5 ska ersittas med foljande:

5. Medlemsstaterna ska se till att uppgifterna om verkligt huvudmannaskap ér tillgingliga i samtliga fall for
a) behoriga myndigheter och FIU utan inskrankning,

b) ansvariga enheter, inom ramen for atgirder fér kundkidnnedom i enlighet med kapitel II,

¢) allminheten.

De personer som avses i led ¢ ska ha tilltelse att fa tillgdng till dtminstone den verkliga huvudmannens namn,
fodelsemdnad och fodelsedr, bosittningsland och medborgarskap, samt arten och omfattning av det forméns-
intresse som innehas av den verkliga huvudmannen.

Medlemsstaterna far, enligt villkor som ska faststallas i nationell ritt, ge tillgdng till ytterligare information som
gor det mojligt att identifiera den verkliga huvudmannen. Denna ytterligare information ska inkludera dtminstone
fodelsedatum eller kontaktuppgifter, i enlighet med regler for skydd av personuppgifter.”

Foljande punkt ska inforas:

"5a.  Medlemsstaterna far vilja att gora de uppgifter som finns i deras nationella register enligt punkt 3
tillgingliga pé villkor att registrering sker online och att en avgift erliggs som inte far overstiga de administrativa
kostnaderna for att gora uppgifterna tillgangliga, inklusive kostnader fér underhdll och utveckling av registret.”

Punkt 6 ska ersittas med foljande:

"6.  Medlemsstaterna ska sikerstilla att behoriga myndigheter och FIU har snabb och obegrinsad tillgdng till
alla uppgifter som finns i det centrala register som avses i punkt 3 utan att den berérda enheten varnas.
Medlemsstaterna ska ocksd ge ansvariga enheter snabb tillgdng nir de vidtar dtgérder fér kundkinnedom i
enlighet med kapitel II.

209



Bilaga 2

L 156/60 Europeiska unionens officiella tidning 19.6.2018

Behoriga myndigheter som ges tillgéng till det centrala register som avses i punkt 3 ska vara de myndigheter som
har specifikt ansvar for att bekimpa penningtvitt eller finansiering av terrorism, samt skattemyndigheter, tillsyns-
myndigheter for ansvariga enheter och myndigheter som har till uppgift att utreda eller lagféra penningtvitt,
associerade forbrott och finansiering av terrorism, att spéra och beslagta eller frysa och forverka tillgdngar som
hirrér fran brott.”

f) Punkt 7 ska ersittas med foljande:

7. Medlemsstaterna ska se till att behériga myndigheter och FIU med nodvindig skyndsamhet och utan
kostnad kan tillhandahdlla behoriga myndigheter och FIU i andra medlemsstater de uppgifter som avses i
punkterna 1 och 3.”

g) Punkterna 9 och 10 ska ersittas med foljande:

"9.  Under exceptionella omstindigheter som faststalls i nationell ritt fir medlemsstaterna, om den tillgéng som
avses i punkt 5 forsta stycket b och ¢ skulle utsdtta den verkliga huvudmannen fér en oproportionell risk, risk for
bedrigeri, kidnappning, utpressning av olika slag, trakasserier, vald eller hotelser, eller om den verkliga huvud-
mannen dr minderdrig eller pd annat sitt saknar rattshandlingsforméga, foreskriva ett undantag frin sadan tillgdng
till alla eller vissa av uppgifterna om verkligt huvudmannaskap i det enskilda fallet. Medlemsstaterna ska se till att
dessa undantag beviljas efter en detaljerad beddmning av omstindigheternas exceptionella karaktir. Ratten till en
administrativ omprovning av beslutet om undantag och till ett effektivt rittsmedel ska garanteras. En medlemsstat
som har beviljat undantag ska arligen publicera statistik over antalet beviljade undantag och angivna skil, och
rapportera in uppgifterna till kommissionen.

Undantag som beviljas enligt forsta stycket i denna punkt far inte tillimpas pa kreditinstitut och finansiella institut
eller pd de ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 b och som ar offentliga tjinstemén.

10.  Medlemsstaterna ska se till att de centrala register som avses i punkt 3 i denna artikel 4r sammankopplade
via den centrala europeiska plattform som inrittats genom artikel 22.1 i Europaparlamentets och radets direktiv
(EU) 2017/1132 (*). Uppkopplingen av medlemsstaternas centrala register till plattformen ska inrittas i enlighet
med de tekniska specifikationer och férfaranden som faststillts genom genomférandeakter som antagits av
kommissionen i enlighet med artikel 24 i direktiv (EU) 2017/1132 och artikel 31a i det har direktivet.

Medlemsstaterna ska se till att de uppgifter som avses i punkt 1 i denna artikel 4r tillgingliga genom systemet for
sammankoppling av register som inrittats genom artikel 22.1 i direktiv (EU) 2017/1132 i enlighet med medlems-
staternas nationella ratt for genomférande av punkterna 5, 5a och 6 i den hir artikeln.

De uppgifter som avses i punkt 1 ska vara tillgingliga via de nationella registren och genom systemet for
sammankoppling av register i dtminstone fem &r och inte mer 4n tio ar efter det att foretaget eller den andra
juridiska enheten har strukits ur registret. Medlemsstaterna ska samarbeta med varandra och med kommissionen i
syfte att genomfora olika typer av tillgdng i enlighet med denna artikel.

(*) Europaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2017/1132 av den 14 juni 2017 om vissa aspekter av bolagsritt
(EUTL 169, 30.6.2017, s. 46).”

16. Artikel 31 ska dndras pé foljande stt:
a) Punkt 1 ska ersittas med foljande:

"1.  Medlemsstaterna ska se till att denna artikel giller for truster och andra typer av juridiska konstruktioner,
sdsom bland annat fiducie, vissa typer av Treuhand eller fideicomiso, nir sddana konstruktioner har trustliknande
struktur eller funktioner. Medlemsstaterna ska identifiera sirdragen for att avgora om juridiska konstruktioner har
trustliknande struktur eller funktioner avseende sidana juridiska konstruktioner som regleras av deras ritt.

Varje medlemsstat ska kréva att forvaltare av klassiska truster som forvaltas i den berérda medlemsstaten inhdmtar
och forfogar 6ver adekvata, korrekta och aktuella uppgifter om trustens verkliga huvudmannaskap. 1 dessa upp-
gifter ska ingd identiteten hos

a) instiftaren eller instiftarna,
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b) forvaltaren eller forvaltarna,

¢) beskyddaren eller beskyddarna (om sddana finns),

d) forménstagarna eller formanstagarkategorin,

¢) eventuella andra fysiska personer som utovar faktisk kontroll Gver trusten.

Medlemsstaterna ska se till att overtridelser av denna artikel omfattas av effektiva, proportionella och avskric-
kande étgirder eller sanktioner.”

=

Punkt 2 ska ersittas med foljande:

"2, Medlemsstaterna ska se till att forvaltare, eller personer som innehar likvirdiga stillningar i liknande
juridiska konstruktioner enligt punkt 1 i denna artikel, limnar uppgift om sin status och tillhandahaller de
uppgifter som avses i punkt 1 i denna artikel till ansvariga enheter med nédvandig skyndsamhet, om de, i
egenskap av forvaltare eller person som innehar en likvirdig stillning i en liknande juridisk konstruktion, har
en affirsforbindelse eller utfor enstaka transaktioner som overstiger de troskelvirden som anges i artikel 11 b, ¢
och d.”

o

Foljande punkt ska inforas:

"3a.  Medlemsstaterna ska krdva att uppgifterna om verkligt huvudmannaskap for klassiska truster och liknande
juridiska konstruktioner som avses i punkt 1 finns i ett centralt register for verkligt huvudmannaskap som
upprittats av den medlemsstat déir forvaltaren av trusten eller den person som innehar en likvirdig stillning i
en liknande juridisk konstruktion har sitt site eller 4r bosatt.

Om siitet eller bosittningsorten for forvaltaren av trusten eller den person som innehar en likvirdig stillning i en
liknande juridisk konstruktion har r utanfor unionen, ska de uppgifter som avses i punkt 1 finnas i ett centralt
register som inrdttats av den medlemsstat dar forvaltaren av trusten eller den person som innehar en likvardig
stllning i en liknande juridisk konstruktion ingdr en affirsforbindelse eller forvarvar fastigheter i trustens eller den
liknande juridiska konstruktionens namn.

Om forvaltarna av en trust eller de personer som innehar en likvirdig stéllning i en liknande juridisk konstruktion
har sitt site eller bosittningsort i olika medlemsstater, eller om forvaltaren av trusten eller den person som
innehar en likvirdig stillning i en liknande juridisk konstruktion ingar flera affirsforbindelser i trustens eller den
liknande juridiska konstruktionens namn i olika medlemsstater, far ett intyg om registrering eller ett utdrag med
de uppgifter om verkligt huvudmannaskap som en medlemsstat har i ett register betraktas som tillrickligt for att
registreringsskyldigheten ska vara uppfylld.”

d) Punkt 4 ska ersittas med foljande:

"4, Medlemsstaterna ska se till att uppgifterna om verkligt huvudmannaskap avseende en trust eller en liknande
juridisk konstruktion ir tillgingliga i samtliga fall for

a) behoriga myndigheter och FIU utan inskrinkning,
b) ansvariga enheter, inom ramen for atgirder fér kundkidnnedom i enlighet med kapitel II,
¢) varje fysisk eller juridisk person som kan styrka ett berittigat intresse,

d) varje fysisk eller juridisk person som har ingivit en skriftlig begidran avseende en trust eller en liknande juridisk
konstruktion som innehar eller 4ger en kontrollpost i ndgot annat féretag eller ndgon annan juridisk enhet dn
de som avses i artikel 30.1, genom direkt eller indirekt dgande, inbegripet genom innehavaraktier eller genom
kontroll pd annat sitt.

De uppgifter som ir tillgingliga for fysiska eller juridiska personer som avses i forsta stycket ¢ och d ska bestd av
den verkliga huvudmannens namn, fodelseménad och fodelsedr, bosittningsland och medborgarskap, samt arten
och omfattningen av det forménsintresse som innehas.

Medlemsstaterna far, enligt villkor som ska faststillas i nationell ritt, foreskriva tillging till ytterligare uppgifter
som gor det méjligt att identifiera den verkliga huvudmannen. Sddana ytterligare uppgifter ska inkludera atmin-
stone fodelsedatum eller kontaktuppgifter, i enlighet med regler for skydd av personuppgifter. Medlemsstaterna far
medge bredare tillgang till de uppgifter som finns i registret i enlighet med sin nationella ritt.
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<o

g

=

Behoriga myndigheter som ges tillgdng till det centrala register som avses i punkt 3a ska vara de myndigheter som
har specifikt ansvar for att bekimpa penningtvitt eller finansiering av terrorism, samt skattemyndigheter, tillsyns-
myndigheter for ansvariga enheter och myndigheter som har till uppgift att utreda eller lagféra penningtvitt,
associerade forbrott och finansiering av terrorism, att spdra och beslagta eller frysa och forverka tillgdngar som
hirror frén brott.”

Foljande punkt ska inforas:

"4a.  Medlemsstater far vilja att gora de uppgifter som finns i deras nationella register enligt punkt 3a till-
gingliga pé villkor att det gors en registrering online och erliggs en avgift som inte fr 6verstiga de administrativa
kostnaderna for att gora uppgifterna tillgingliga, inklusive kostnader for underhdll och utveckling av registret.”

Punkt 5 ska ersittas med foljande:

5. Medlemsstaterna ska kriva att de uppgifter som finns i det centrala register som avses i punkt 3a ir
adekvata, korrekta och aktuella, och ska infora mekanismer for detta. Sddana mekanismer ska innehalla krav pa
att ansvariga enheter och, om s ar limpligt och i den mdn som detta krav inte i onodan inkriktar pd deras
funktioner, behériga myndigheter, ska rapportera eventuella avvikelser som de hittar mellan de uppgifter om
verkligt huvudmannaskap som finns tillgingliga i de centrala registren och de uppgifter om verkligt huvud-
mannaskap som dr tillgingliga for dem. I fall av rapporterade avvikelser ska medlemsstaterna se till att limpliga
atgirder vidtas for att avhjdlpa dessa avvikelser med nodvindig skyndsamhet och, om sd ar limpligt, att ett
sirskilt omnidmnande tas med i det centrala registret under tiden.”

Punkt 7 ska ersittas med foljande:

7. Medlemsstaterna ska se till att behoriga myndigheter och FIU med nodvindig skyndsamhet och utan
kostnad kan tillhandahalla behoriga myndigheter och FIU i andra medlemsstater de uppgifter som avses i
punkterna 1 och 3.”

Foljande punkt ska inforas:

"7a.  Under exceptionella omstindigheter som ska faststillas i nationell ritt fir medlemsstaterna, om den
tillgdng som avses i punkt 4 forsta stycket b, ¢ och d skulle utsitta den verkliga huvudmannen fér en opro-
portionell risk, risk for bedrégeri, kidnappning, utpressning av olika slag, trakasserier, véld eller hotelser, eller om
den verkliga huvudmannen ar minderarig eller pd annat sitt saknar rittshandlingsformédga, foreskriva ett undantag
fran sidan tillgdng till alla eller vissa av uppgifterna om verkligt huvudmannaskap i det enskilda fallet. Medlems-
staterna ska se till att de undantagen beviljas efter en detaljerad bedomning av omstindigheternas exceptionella
karaktdr. Ritten till en administrativ omprovning av beslutet om undantag och till ett effektivt réttsmedel ska
garanteras. En medlemsstat som har beviljat undantag ska arligen publicera statistik over antalet beviljade un-
dantag och angivna skal, och rapportera in uppgifterna till kommissionen.

Undantag som beviljas enligt forsta stycket ska inte tillimpas pa kreditinstitut och finansiella institut och de
ansvariga enheter som avses i artikel 2.1.3 b och som ir offentliga tjansteman.

Om en medlemsstat beslutar att inritta ett undantag i enlighet med forsta stycket, fir den inte begrinsa de
behoriga myndigheternas och FIU:s tillgdng till uppgifter.”

Punkt 8 ska utgd.
Punkt 9 ska ersittas med foljande:

9. Medlemsstaterna ska se till att de centrala register som avses i punkt 3a i denna artikel 4r sammankopplade
via den centrala europeiska plattform som inrittats genom artikel 22.1 i direktiv (EU) 2017/1132. Uppkopplingen
av medlemsstaternas centrala register till plattformen ska inrittas i enlighet med de tekniska specifikationer och
forfaranden som faststillts genom genomférandeakter som antagits av kommissionen i enlighet med artikel 24 i
direktiv (EU) 2017/1132 och artikel 31a i det hir direktivet.

Medlemsstaterna ska se till att de uppgifter som avses i punkt 1 i denna artikel 4r tillgingliga genom systemet for
sammankoppling av register som inrittats genom artikel 22.2 i direktiv (EU) 2017/1132 i enlighet med medlems-
staternas nationella ratt for genomforande av punkterna 4 och 5 i den hir artikeln.
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17.

Medlemsstaterna ska vidta lampliga tgarder for att se till att endast sidana uppgifter som anges i punkt 1 som dr
aktuella och motsvarar det verkliga huvudmannaskapet gors tillgingliga genom deras nationella register och
genom systemet for sammankoppling av register, och tillgangen till sddana uppgifter ska vara forenlig med regler
for skydd av personuppgifter.

De uppgifter som avses i punkt 1 ska vara tillgingliga via de nationella registren och genom systemet for
sammankoppling av register i dtminstone fem ar och inte mer 4dn tio 4r efter det att skilen for att registrera
uppgifterna om verkligt huvudmannaskap enligt punkt 3a har upphért att existera. Medlemsstaterna ska sam-
arbeta med kommissionen i syfte att genomfora de olika typerna av tillgdng i enlighet med punkterna 4 och 4a.”

=

Foljande punkt ska liggas till:

"10.  Medlemsstaterna ska till kommissionen anmdla kategorier, beskrivning av egenskaper, namn och i fore-
kommande fall rittslig grund for de truster och liknande juridiska konstruktioner som avses i punkt 1 senast den
10 juli 2019. Kommissionen ska offentliggora den konsoliderade forteckningen 6ver sidana truster och liknande
juridiska konstruktioner i Europeiska unionens officiella tidning senast den 10 september 2019.

Senast den 26 juni 2020 ska kommissionen ligga fram en rapport till Europaparlamentet och rddet dir det
framgdr huruvida alla truster och liknande juridiska konstruktioner enligt punkt 1 som regleras av medlems-
staternas ritt har identifierats i vederborlig ordning och blivit foremdl for de krav som faststallts i detta direktiv.
Om sé ar limpligt ska kommissionen vidta nodvandiga dtgdrder pa grundval av slutsatserna i den rapporten.”

Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 31a
Genomforandeakter

Vid behov och utéver de genomforandeakter som antagits av kommissionen i enlighet med artikel 24 i direktiv (EU)
20171132 och i enlighet med artiklarna 30 och 31 i det hir direktivet, ska kommissionen genom genomféran-
deakter anta de tekniska specifikationer och forfaranden som krévs for att sammankoppla medlemsstaternas centrala
register enligt artiklarna 30.10 och 31.9, med beaktande av féljande:

&

Den tekniska specifikation som anger den uppsittning tekniska uppgifter som krévs for att plattformen ska kunna
fylla sin funktion och metoden for lagring, anvindning och skydd av sidana uppgifter.

b) De gemensamma kriterier enligt vilka uppgifter om verkligt huvudmannaskap ér tillgingliga genom systemet for
sammankoppling av register, beroende pd omfattningen av den tillgdng som medlemsstaterna beviljar.

o

De tekniska detaljerna om hur uppgifterna om de verkliga huvudminnen ska goras tillgingliga.

d) De tekniska villkoren for tillgingligheten av de tjanster som tillhandahélls genom systemet f6r sammankoppling
av register.

<o

De tekniska formerna for hur de olika typerna av tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap ska
genomforas pd grundval av artiklarna 30.5 och 31.4.

f) Betalningsvillkoren nir tillgang till uppgifter om verkligt huvudmannaskap 4r belagd med en avgift enligt artik-
larna 30.5a och 31.4a, med beaktande av tillgingliga betalningssitt, sisom betalningstransaktioner pa distans.

Dessa genomforandeakter ska antas i enlighet med det granskningsforfarande som avses i artikel 64a.2.

I sina genomférandeakter ska kommissionen strava efter att dteranvinda beprovade tekniker och befintliga rutiner.
Kommissionen ska sikerstilla att de system som ska utvecklas inte innebir kostnader som 6verstiger vad som dr
absolut nodvindigt for att genomféra detta direktiv. Kommissionens genomforandeakter ska priglas av transparens
och utbyte av erfarenheter och information mellan kommissionen och medlemsstaterna.”
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18. I artikel 32 ska foljande punkt liggas till:

9. Utan att det paverkar artikel 34.2 ska varje FIU, inom ramen for sina uppgifter, frin varje ansvarig enhet
kunna begira, inhdmta och anvinda information for det dndamél som anges i punkt 1 i den hir artikeln, dven om
ingen rapport forst limnats in enligt artikel 33.1 a eller 34.1.”

19. Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 32a

1. Medlemsstaterna ska infora centraliserade automatiserade mekanismer, till exempel centrala register eller cen-
trala elektroniska datasoksystem, som gor det mojligt att med nddvindig skyndsamhet faststilla identiteten hos
fysiska eller juridiska personer som innehar eller kontrollerar betalkonton och bankkonton som identifieras med
IBAN-nummer, enligt definitionen i Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 260/2012 (¥), och bankfack
som innehas av ett kreditinstitut inom deras territorium. Medlemsstaterna ska informera kommissionen om egen-
skaperna hos dessa nationella mekanismer.

2. Medlemsstaterna ska se till att de uppgifter som finns i de centrala mekanismer som avses i punkt 1 i denna
artikel ar direkt tillgingliga pd ett omedelbart och ofiltrerat sitt for nationella FIU. Uppgifterna ska ocksd vara
tillgingliga for nationella behoriga myndigheter for att de ska kunna fullgéra sina skyldigheter enligt detta direktiv.
Medlemsstaterna ska se till att varje FIU med nodvindig skyndsamhet kan tillhandahélla uppgifter som finns i de
centraliserade mekanismer som avses i punkt 1 i denna artikel till andra FIU, i enlighet med artikel 53.

3. Foljande uppgifter ska finnas tillgingliga och vara sokbara via de centraliserade mekanismer som avses i
punkt 1:

— For innehavaren av kundkontot och alla personer som formodas agera i kundens namn: namn, kompletterat med
antingen ovriga identifieringsuppgifter som krévs enligt nationella bestimmelser som inforlivar artikel 13.1 a eller
ett unikt identifieringsnummer.

— For den verkliga huvudmannen fér innehavaren av kundkontot: namn, kompletterat med antingen ovriga
identifieringsuppgifter som krivs enligt nationella bestimmelser som inférlivar artikel 13.1b eller ett unikt
identifieringsnummer.

— For bank- eller betalkontot: IBAN-nummer och datumet for kontots éppnande och avslutande.

— For bankfacket: hyrestagarens namn, kompletterat med antingen Gvriga identifieringsuppgifter som krévs enligt
nationella bestimmelser som inférlivar artikel 13.1 eller ett unikt identifieringsnummer och hyresperiodens
varaktighet.

4. Medlemsstaterna kan Overvdga att krdva att andra uppgifter som anses vara viktiga for FIU och behoriga
myndigheter nir de fullgor sina skyldigheter enligt detta direktiv finns tillgingliga och sokbara via de centraliserade
mekanismerna.

5. Senast den 26 juni 2020 ska kommissionen till Europaparlamentet och rddet limna en rapport med en
bedomning av villkoren och de tekniska specifikationerna och forfarandena for att sikerstilla siker och effektiv
sammankoppling av de centraliserade automatiserade mekanismerna. Den rapporten ska om s ar limpligt atfoljas av
ett lagstiftningsforslag.

(*) Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 260/2012 av den 14 mars 2012 om antagande av tekniska
och affirsmassiga krav for betalningar och autogireringar i euro och om andring av forordning (EG) nr 924/2009
(EUT L 94, 30.3.2012, 5. 22).”

20. Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 32b

1. Medlemsstaterna ska ge FIU och behoriga myndigheter tillging till information som gor det majligt att med
nodvindig skyndsamhet identifiera alla fysiska eller juridiska personer som &ger fast egendom, bland annat genom
register eller elektroniska datasoksystem, om sidana register eller system finns tillgangliga.

2. Senast den 31 december 2020 ska kommissionen till Europaparlamentet och rddet limna en rapport med en
bedémning av nodvindigheten och proportionaliteten i att harmonisera uppgifterna i registren och en bedémning av
behovet av sammankoppling av dessa register. Den rapporten ska om sd ar limpligt atfoljas av ett lagstiftningsfor-
slag.”
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21. 1 artikel 33.1 ska led b ersittas med foljande:

22.

23.

24.

25.

"b) pd FIU:s begiran direkt ge den all nodvindig information.”
I artikel 34 ska foljande punkt laggas till:
"3, Sjilvreglerande organ som utsetts av medlemsstaterna ska offentliggéra en arsrapport med uppgifter avseende

vidtagna dtgirder enligt artiklarna 58, 59 och 60,

&

b) antalet mottagna rapporter om 6vertrddelser enligt artikel 61, om tillimpligt,

antalet rapporter som inkommit till det sjilvreglerande organ som avses i punkt 1 och antalet rapporter som
vidarebefordrats av det sjilvreglerande organet till FIU, om tillimpligt,

KsH

&

om tillimpligt, antal och beskrivning av atgirder som vidtagits enligt artiklarna 47 och 48 for att Gvervaka
ansvariga enheters fullgorande av sina skyldigheter enligt

i) artiklarna 10-24 (atgarder for kundkdnnedom),
ii) artiklarna 33, 34 och 35 (rapportering av misstinkta transaktioner),
iii) artikel 40 (registerhdllning), och
iv) artiklarna 45 och 46 (interna kontroller).”
Artikel 38 ska ersittas med f6ljande:

"Artikel 38

1. Medlemsstaterna ska se till att enskilda personer, inbegripet anstillda och foretradare vid den ansvariga enheten
som rapporterar misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism internt eller till FIU, skyddas rittsligt fran att
utsittas for hot, himnd eller fientliga handlingar, och i synnerhet frin ogynnsamma eller diskriminerande anstill-
ningsatgirder.

2. Medlemsstaterna ska se till att enskilda personer som utsdtts for hot, hamnd eller fientliga handlingar eller
ogynnsamma eller diskriminerande anstillningsatgérder efter att ha rapporterat misstinkt penningtvitt eller finan-
siering av terrorism internt eller till FIU har ritt att pa ett sikert sitt inkomma med klagomal till respektive behorig
myndighet. Utan att det paverkar konfidentialiteten for de uppgifter som FIU samlat in, ska medlemsstaterna &ven se
till att sidana enskilda personer har ritt till ett effektivt rattsmedel for att tillvarata sina rittigheter enligt denna
punkt.”

Artikel 39.3 ska ersiittas med foljande:

3. Det forbud som faststdlls i punkt 1 i denna artikel far inte forhindra att uppgifter limnas mellan kreditinstitut
och finansiella institut frin medlemsstaterna, forutsatt att de tillhor samma koncern, eller mellan dessa enheter och
deras filialer och majoritetsigda dotterbolag beldgna i tredjelinder, forutsatt att dessa filialer och majoritetsigda
dotterbolag helt och hallet foljer koncernens riktlinjer och rutiner, inbegripet rutiner for informationsutbyte inom
koncernen, i enlighet med artikel 45, och att koncernens riktlinjer och rutiner uppfyller de krav som faststalls i detta
direktiv.”

Artikel 40.1 ska dndras pa foljande siitt:
a) Led a ska ersittas med foljande:

"a) Nir det giller dtgirder for kundkdnnedom: en kopia av de dokument och uppgifter som ar nddvindiga for att
uppfylla kraven som faststills i friga om étgirder for kundkinnedom i kapitel II, inklusive, om det finns
tillgéngligt, uppgifter som erhallits med hjilp av medel for elektronisk identifiering, relevanta betrodda tjinster
som faststills i forordning (EU) nr 910/2014 eller andra sikra identifieringsprocesser pd distans eller pd
elektronisk vig som reglerats, erkints, godkints eller godtagits av relevanta nationella myndigheter, for en
period pd fem dr efter det att affirsforbindelsen med kunden har upphért eller efter den dag dd en enstaka
transaktion utfordes.”
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26.

27.

b) Foljande stycke ska liggas till:

"Den lagringstid som avses i denna punkt, inbegripet den ytterligare lagringstiden som inte ska Gverstiga en period
pé ytterligare fem &r, ska ocksé tillimpas for de uppgifter som ir tillgingliga via de centraliserade mekanismer
som avses i artikel 32a.”

Artikel 43 ska ersittas med f6ljande:

"Artikel 43

Behandling av personuppgifter pd grundval av detta direktiv for att forhindra sddan penningtvitt och finansiering av
terrorism som avses i artikel 1 ska betraktas som en friga om allmént intresse enligt Europaparlamentets och rddets
forordning (EU) 2016/679 (¥).

(*) Europaparlamentets och rddets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria flodet av sddana uppgifter och om upphévande
av direktiv 95/46/EG (allmin dataskyddsforordning) (EUT L 119, 4.5.2016, s. 1).”

Artikel 44 ska ersittas med foljande:

"Artikel 44

1. Medlemsstaterna ska, for att bidra till utarbetandet av riskbedémningar enligt artikel 7, se till att de kan se 6ver
effektiviteten hos sina system for bekimpning av penningtvitt eller finansiering av terrorism, genom att fora
omfattande statistik over frigor av betydelse for dessa systems effektivitet.

2. Den statistik som avses i punkt 1 ska omfatta foljande:

&

Uppgifter om storlek och betydelse nir det giller de olika sektorer som omfattas av detta direktiv, inklusive
antalet fysiska personer och enheter samt varje sektors ekonomiska betydelse.

b

Uppgifter om rapportering, utredningar och rittsliga faser i det nationella systemet for bekimpning av penning-
tvitt och finansiering av terrorism, inklusive antalet rapporter om misstinkta transaktioner som limnats till FIU,
uppfoljningen av dessa rapporter och, pa arsbasis, antalet fall som utretts, antalet personer som &talats, antalet
personer som domts for penningtvitt eller finansiering av terrorism, typ av forbrott, dér sidana uppgifter finns
tillgédngliga, samt virdet i euro pd egendom som har frysts, beslagtagits eller forverkats.

o

Om tillgingligt, uppgifter om antalet och procentandelen rapporter som leder till vidare utredning, tillsammans
med &rsrapporten till ansvariga enheter om hur anvindbara deras rapporter har varit och om hur de f8ljts upp.

&

Uppgifter om antalet gransoverskridande begiranden om uppgifter som har gjorts, tagits emot, avslagits och helt
eller delvis besvarats av FIU, enligt specificerad redovisning per land som skickat eller mottagit begdran.

<o

Personella resurser som anslagits till de behoriga myndigheter som ansvarar for tillsyn av bekimpningen av
penningtvitt och finansiering av terrorism samt personella resurser som anslagits till FIU for att fullgora de
uppgifter som anges i artikel 32.

f) Antalet tillsynsitgirder pa plats och pd distans, antalet Svertridelser som konstaterats pd grundval av tillsyns-
dtgirder och sanktioner/administrativa dtgérder som tillimpats av tillsynsmyndigheterna.

3. Medlemsstaterna ska se till att en konsoliderad 6versyn av deras statistik offentliggors pa arlig basis.

4. Medlemsstaterna ska varje dr vidarebefordra den statistik som avses i punkt 2 till kommissionen. Kommissionen
ska offentliggéra en drsrapport som sammanfattar och forklarar statistiken enligt punkt 2 och som ska goras
tillginglig pd dess webbplats.”
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28. Artikel 45.4 ska ersittas med foljande:

29.

30.

"4.  Medlemsstaterna och de europeiska tillsynsmyndigheterna ska underritta varandra om fall dar ett tredjelands
ritt inte tilldter att de riktlinjer och rutiner som krévs enligt punkt 1 genomférs. I dessa fall fir samordnade tgarder
vidtas for att finna en 16sning. Vid bedémningen av vilka tredjelinder som inte tilliter genomforandet av de riktlinjer
och rutiner som krivs enligt punkt 1 ska medlemsstaterna och de europeiska tillsynsmyndigheterna beakta eventuella
réttsliga hinder som kan std i vigen for ett korrekt genomférande av dessa riktlinjer och rutiner, inklusive sekretess,
uppgiftsskydd och andra begrinsningar for utbyte av information som kan vara relevanta for detta dndamal.”

Artikel 47.1 ska ersittas med foljande:

"1.  Medlemsstaterna ska se till att leverantérer av vixlingstjinster mellan virtuella valutor och fiatvalutor och
tillhandahéllare av plinbocker for virtuella valutor ér registrerade, att valutavixlings- och checkinlésningskontor samt
tjansteleverantorer till truster eller bolag har tillstind eller 4r registrerade och att tillhandahéllare av speltjanster
regleras.”

Artikel 48 ska dndras péd foljande sitt:
a) Foljande punkt ska inforas:

"la.  For att underlitta och frimja ett effektivt samarbete, sirskilt informationsutbyte, ska medlemsstaterna till
kommissionen 6verlimna en forteckning over de behoriga myndigheterna fér de ansvariga enheter som for-
tecknas i artikel 2.1, inklusive deras kontaktuppgifter. Medlemsstaterna ska se till att den information som till-
handahalls kommissionen hélls uppdaterad.

Kommissionen ska pd sin webbplats offentliggora en forteckning Gver dessa myndigheter och deras kontaktupp-
gifter. Myndigheterna i registret ska, inom ramen for sina befogenheter, fungera som kontaktpunkt fér mot-
svarande behoriga myndigheter i de andra medlemsstaterna. Medlemsstaternas finansiella tillsynsmyndigheter ska
ocksd fungera som kontaktpunkt for de europeiska tillsynsmyndigheterna.

I syfte att sikerstilla en korrekt tillimpning av detta direktiv ska medlemsstaterna kriva att alla ansvariga enheter
ar foremdl for lamplig tillsyn, vilket inkluderar befogenheter att genomféra tillsyn pd plats och péd distans, samt
vidta limpliga och proportionella administrativa dtgirder for att avhjilpa situationen vid overtridelser.”

=

Punkt 2 ska ersittas med foljande:

2. Medlemsstaterna ska se till att de behériga myndigheterna har tillrickliga befogenheter, inbegripet befo-
genhet att kriva att det limnas uppgifter som 4r relevanta for dvervakning av efterlevnaden och for utférande av
kontroller, samt att de har tillrickliga ekonomiska, personella och tekniska resurser for att fullgéra sitt uppdrag.
Medlemsstaterna ska sikerstilla att dessa myndigheters personal har stor integritet och ritt kompetens och héller
hog yrkesmiissig standard, inbegripet nér det giller konfidentialitet, uppgiftsskydd och standarder for att hantera
intressekonflikter.”

o

Punkt 4 ska ersittas med foljande:

"4, Medlemsstaterna ska se till att de behdriga myndigheterna i den medlemsstat dir den ansvariga enheten
driver foretag utovar tillsyn Gver att dessa foretag iakttar den medlemsstatens nationella bestimmelser for infor-
livande av detta direktiv.

I de fall dd kreditinstitut och finansiella institut ingér i en koncern ska medlemsstaterna se till att, for de dndamél
som anges i forsta stycket, de behériga myndigheterna i den medlemsstat dir ett moderforetag ar etablerat
samarbetar med de behoriga myndigheterna i de medlemsstater dir de foretag som ingdr i koncernen ér etable-
rade.

Nar det giller de foretag som avses i artikel 45.9 fir sddan tillsyn som avses i forsta stycket i denna punkt
inbegripa vidtagande av limpliga och proportionella dtgdrder for att ritta till allvarliga brister som kraver
omedelbart avhjilpande. Dessa dtgirder ska vara tillfilliga och avbrytas nir de identifierade bristerna rittats till,
inbegripet med bistdnd fran eller i samarbete med de behoriga myndigheterna i den ansvariga enhetens hem-
medlemsstat, i enlighet med artikel 45.2.”
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31.

32.

33.

34.

35.

d) I punkt 5 ska foljande stycke liggas till:

"I de fall dd kreditinstitut och finansiella institut ingdr i en koncern ska medlemsstaterna se till att de behoriga
myndigheterna i den medlemsstat dir ett moderforetag ar etablerat utévar tillsyn over det effektiva genomforandet
av koncernens riktlinjer och rutiner enligt artikel 45.1. For detta dndamal ska medlemsstaterna se till att de
behoriga myndigheterna i den medlemsstat dar kreditinstitut och finansiella institut som ingdr i koncernen ar
etablerade samarbetar med de behériga myndigheterna i den medlemsstat dir moderféretaget dr etablerat.”

Artikel 49 ska ersittas med foljande:

"Artikel 49

Medlemsstaterna ska se till att beslutsfattare, FIU, tillsynsmyndigheter och andra behoriga myndigheter som arbetar
med bekimpning av penningtvitt och finansiering av terrorism, samt skattemyndigheter och brottsbekimpande
myndigheter nir de agerar inom ramen for detta direktiv, har effektiva samarbets- och samordningsmekanismer
for att pd nationell nivd utveckla och genomféra politik och atgirder for bekimpning av penningtvitt och finan-
siering av terrorism, bland annat s att de kan fullgora sin skyldighet enligt artikel 7.

I kapitel VI avsnitt 3 ska foljande underavsnitt inforas:

"Underavsnitt Ila
Samarbete mellan medlemsstaternas behoriga myndigheter
Artikel 50a

Medlemsstaterna fir inte forbjuda, eller foreskriva orimliga eller onddigt restriktiva villkor fér, informationsutbyte
eller bistdnd mellan behoriga myndigheter vid tillimpningen av detta direktiv. Medlemsstaterna ska sarskilt se till att
behoriga myndigheter inte avslar en begiran om bistdnd pé foljande grunder:

a

Begiran bedoms dven omfatta skattefrgor.

b

Nationell ratt kraver att ansvariga enheter ska bevara sekretessen eller konfidentialiteten, utom i de fall nir de
relevanta uppgifter som begirs ar skyddade av lagstadgad tystnadsplikt eller andra lagstadgade yrkesmissiga
privilegier i enlighet med vad som beskrivs i artikel 34.2.

En utredning, undersokning eller ett forfarande pagar i den anmodade medlemsstaten, sdvida inte bistandet skulle
hindra utredningen, undersokningen eller forfarandet.

o

d) Den motsvarande anmodande behériga myndigheten skiljer sig till sin karaktar eller stéllning frén den anmodade
behériga myndigheten.”

Artikel 53 ska dndras pa foljande sitt:

a) I punkt 1 ska forsta stycket ersittas med foljande:
"1.  Medlemsstaterna ska se till att FIU spontant eller pd begiran utbyter all information som kan vara relevant
for deras bearbetning eller analys av information med koppling till penningtvitt eller finansiering av terrorism och
berorda fysiska eller juridiska personer, oberoende av typen av associerade forbrott och dven om typen av
associerade forbrott inte dr kind vid tidpunkten for utbytet.”

b) I punkt 2 andra stycket ska andra meningen ersittas med foljande:
"Denna FIU ska erhilla information i enlighet med artikel 33.1 och skyndsamt férmedla svar.”

I artikel 54 ska foljande stycke liggas till:

"Medlemsstaterna ska se till att FIU utser dtminstone en kontaktperson eller kontaktpunkt som ansvarar for att ta
emot begiranden om information fran FIU i andra medlemsstater.”

Artikel 55.2 ska ersittas med foljande:

"2.  Medlemsstaterna ska se till att den anmodade FIU omgdende och sd lingt det dr majligt limnar forhands-
godkannande till spridning av upplysningarna till behériga myndigheter, oberoende av typen av associerade forbrott.
Den anmodade FIU fir inte végra att limna sitt godkdnnande till sidan spridning sdvida inte detta skulle falla utanfor
tillimpningsomradet for dess bestimmelser om bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism eller skulle
kunna forsvara en utredning eller av annan anledning skulle strida mot de grundliggande principerna i den nationella
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36.

37.

ritten i den medlemsstaten. Varje vigran att limna godkdnnande ska vederborligen forklaras. Dessa undantagsfall ska
specificeras pa ett sddant sitt att missbruk och onddiga begransningar av spridningen av upplysningar till behoriga
myndigheter férhindras.”

Artikel 57 ska ersittas med foljande:

"Artikel 57

Skillnader i definitioner i nationell rétt av forbrott enligt artikel 3.4 fir inte begrdnsa FIU:s formédga att bistd en annan
FIU och far inte begrinsa utbyte, spridning och anvindning av information enligt artiklarna 53, 54 och 55.

I kapitel VI avsnitt 3 ska foljande underavsnitt liggas till:

"Underavsnitt I1la

Samarbete mellan behériga myndigheter som utévar tillsyn 6ver kreditinsti-
tut och finansiella institut och andra myndigheter som omfattas av tystnads-
plikt

Artikel 57a

1. Medlemsstaterna ska kriiva att alla personer som arbetar eller har arbetat vid behériga myndigheter som utévar
tillsyn 6ver kreditinstituts och finansiella instituts efterlevnad av detta direktiv, liksom revisorer eller experter som
agerar pd sddana behoriga myndigheters vignar, omfattas av tystnadsplikt.

Utan att det paverkar fall som omfattas av straffritt fir konfidentiell information som de personer som avses i forsta
stycket erhéller i tjinsten enligt detta direktiv rojas endast i sammandrag eller i sammanstéllning pé ett sitt som gor
att det dr omajligt att identifiera enskilda kreditinstitut och finansiella institut.

2. Vad som sdgs i punkt 1 fir inte utgéra hinder fér utbyte av information mellan

a) behoriga myndigheter som utévar tillsyn over kreditinstitut och finansiella institut inom en medlemsstat i enlighet
med detta direktiv eller andra lagstiftningsakter som avser tillsyn av kreditinstitut och finansiella institut,

b) behériga myndigheter som utévar tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella institut i olika medlemsstater i enlighet
med detta direktiv eller andra lagstiftningsakter som avser tillsyn av kreditinstitut och finansiella institut, in-
begripet Europeiska centralbanken (ECB) nir den agerar i enlighet med rddets forordning (EU) nr 1024/2013 (¥).
For sadant informationsutbyte ska villkoren for tystnadsplikt enligt punkt 1 tillimpas.

Senast den 10 januari 2019 ska de behoriga myndigheter som utovar tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella institut
i enlighet med detta direktiv, och ECB, nir den agerar enligt artikel 27.2 i férordning (EU) nr 1024/2013 och
artikel 56 forsta stycket g i Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU (**), med stod av de europeiska
tillsynsmyndigheterna, ingd en Gverenskommelse om de praktiska formerna for informationsutbyte.

3. Behoriga myndigheter som utévar tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella institut och som mottar konfidentiell
information enligt punkt 1 ska endast anvinda denna information

a) for att fullgéra sina skyldigheter enligt detta direktiv eller enligt andra lagstiftningsakter inom ramen fér bekdmp-
ning av penningtvitt och finansiering av terrorism, tillsynsreglering och tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella
institut, inbegripet paforande av sanktioner,

b) vid overklagande av ett beslut som fattats av den behoriga myndighet som utévar tillsyn 6ver kreditinstitut och
finansiella institut, inbegripet domstolsforfaranden,

¢) vid domstolsforfaranden som har inletts enligt sirskilda bestimmelser i unionsritt antagen pa omradet for detta
direktiv eller pd omradet for tillsynsreglering och tillsyn 6ver kreditinstitut och finansiella institut.
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4. Medlemsstaterna ska se till att behoriga myndigheter som utovar tillsyn over kreditinstitut och finansiella
institut vid tillimpningen av detta direktiv i storsta mojliga utstrickning samarbetar med varandra, oavsett deras
respektive karaktir eller stillning. Sddant samarbete innefattar ocksd formdgan att inom ramen for den anmodade
behoriga myndighetens befogenheter utféra utredningar pd en anmodande behorig myndighets vignar, och det
pafoljande utbytet av information som erhallits genom sddana utredningar.

5. Medlemsstaterna fir tillita sina nationella behériga myndigheter som utovar tillsyn éver kreditinstitut och
finansiella institut att ingd samarbetsavtal for samarbete och utbyte av konfidentiell information med motsvarande
behoriga myndigheter i tredjelinder. Sddana samarbetsavtal ska ingds pd omsesidig grund och enbart om utlimnad
information omfattas av en garanti om krav pd tystnadsplikt som ar dtminstone likvirdig med den som avses i punkt
1. Konfidentiell information som utbyts enligt dessa samarbetsavtal ska anvindas for dndamadlet att utfora dessa
myndigheters tillsynsuppdrag.

Om den information som utbyts har sitt ursprung i en annan medlemsstat far den inte limnas ut utan uttryckligt
medgivande frin den behoriga myndighet som har delat med sig av den och, i limpliga fall, endast for de dndamél
for vilka den myndigheten har medgett att den limnas ut.

Artikel 57b

1. Utan hinder av artikel 57a.1 och 57a.3 och utan att det paverkar tillimpningen av artikel 34.2 fir medlems-
staterna tillta informationsutbyte mellan behériga myndigheter inom samma medlemsstat eller i olika medlems-
stater, mellan behoriga myndigheter och myndigheter med ansvar for tillsyn 6ver enheter inom finanssektorn och
fysiska eller juridiska personer vid utovandet av deras yrkesmissiga verksamhet enligt vad som avses i artikel 2.1.3
och myndigheter som enligt lag har ansvar for tillsynen 6ver finansmarknader inom ramen for deras respektive
tillsynsfunktioner.

Den information som mottagits ska i samtliga fall omfattas av krav pa tystnadsplikt som ar atminstone likvirdiga
med dem som avses i artikel 57a.1.

2. Utan hinder av artikel 57a.1 och 57a.3 fir medlemsstaterna, med stod av bestimmelser i nationell ritt, tillita
att viss information limnas ut till andra nationella myndigheter som enligt lag har ansvar for tillsyn éver finans-
marknaderna, eller med specifikt ansvar for att bekdampa eller utreda penningtvitt, dirmed associerade forbrott eller
finansiering av terrorism.

Konfidentiell information som utbyts enligt denna punkt ska dock enbart anvindas for berorda myndigheters ratts-
liga uppgifter. Personer med tillgdng till sddan information ska omfattas av krav pé tystnadsplikt som ar dtminstone
likviirdiga med dem som avses i artikel 57a.1.

3. Medlemsstaterna fir tillata att viss information som ror tillsyn 6ver att kreditinstituten efterlever detta direktiv
ldmnas ut till parlamentariska undersokningskommittéer, revisionsritter och andra enheter med ansvar for under-
sokningar i den egna medlemsstaten, pd foljande villkor:

a) Enheterna har ett klart definierat mandat enligt nationell ritt att undersoka eller granska agerandet hos myndig-
heter med ansvar for tillsyn over dessa kreditinstitut eller for lagstiftning om sddan tillsyn.

b) Informationen ar strikt nddvindig for fullgérandet av det mandat som avses i led a.

¢) De personer som har tillgéng till informationen ér enligt nationell riitt foremdl for krav avseende tystnadsplikt
som dr atminstone likvirdiga med dem som avses i artikel 57a.1.

d) Information som har sitt ursprung i en annan medlemsstat far inte limnas ut utan uttryckligt medgivande frdn de
behoriga myndigheter som har limnat ut den, och endast for de dndamél for vilka de myndigheterna har medgett
att den limnas ut.

(*) Radets forordning (EU) nr 10242013 av den 15 oktober 2013 om tilldelning av sirskilda uppgifter till
Europeiska centralbanken i friga om politiken for tillsyn over kreditinstitut (EUT L 287, 29.10.2013, s. 63).

(**) Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU av den 26 juni 2013 om behdorighet att utéva verksamhet i
kreditinstitut och om tillsyn av kreditinstitut och virdepappersforetag, om dndring av direktiv 2002/87/EG och
om upphiavande av direktiv 2006/48/EG och 2006/49/EG (EUT L 176, 27.6.2013, s. 338).”
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38. I artikel 58.2 ska foljande stycke liggas till:

39.

40.

41.

"Medlemsstaterna ska dven se till att deras behériga myndigheter, nir de identifierar évertridelser som omfattas av
straffriittsliga pafoljder, informerar de brottsbekimpande myndigheterna med nédvindig skyndsamhet.”

Artikel 61 ska dndras péd foljande sitt:
a) Punkt 1 ska ersittas med foljande:

"1. Medlemsstaterna ska se till att de behoriga myndigheterna, och i tillimpliga fall de sjilvreglerande organen,
etablerar effektiva och tillforlitliga mekanismer for att uppmuntra rapportering till de behoriga myndigheterna,
och i tillimpliga fall de sjilvreglerande organen, om potentiella eller faktiska Overtridelser av de nationella
bestimmelser varigenom detta direktiv inforlivas.

For det andamdlet ska de tillhandahalla en eller flera sikra kommunikationskanaler for personer som gor den
rapportering som avses i forsta stycket. Sidana kanaler ska sikerstilla att identiteten pd de personer som till-
handahéller information endast 4r kind for de behoriga myndigheterna, och i tillimpliga fall de sjilvreglerande
organen.”

b) I punkt 3 ska foljande stycken liggas till:

"Medlemsstaterna ska se till att enskilda personer, inbegripet anstillda och foretridare vid den ansvariga enhet
som rapporterar misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism internt eller till FIU, skyddas rittsligt frin
att utsittas for hot, hamnd eller fientliga handlingar, och i synnerhet frin ogynnsamma eller diskriminerande
anstdllningsatgdrder.

Medlemsstaterna ska se till att enskilda personer som utsitts for hot, fientliga handlingar eller ogynnsamma eller
diskriminerande anstillningsdtgérder efter att ha rapporterat misstinkt penningtvitt eller finansiering av terrorism
internt eller till FIU har ritt att pa ett sikert sitt inkomma med klagomal till respektive behorig myndighet. Utan
att det paverkar konfidentialiteten for de uppgifter som FIU samlat in, ska medlemsstaterna dven se till att sddana
enskilda personer har ritt till ett effektivt réttsmedel for att tillvarata sina rittigheter enligt denna punkt.”

Foljande artikel ska inforas:

"Artikel 64a

1. Kommissionen ska bitrddas av den kommitté for forebyggande av penningtvitt och finansiering av terrorism
(nedan kallad kommittén) som avses i artikel 23 i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2015/847 (*). Denna
kommitté ska vara en kommitté i den mening som avses i férordning (EU) nr 182/2011 (**).

2. Nir det hinvisas till denna punkt ska artikel 5 i forordning (EU) nr 182/2011 tillimpas.

(*) Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2015/847 av den 20 maj 2015 om uppgifter som ska atfolja
overforingar av medel och om upphivande av forordning (EG) nr 1781/2006 (EUTL 141, 5.6.2015, s.1).
(**) Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 182/2011 av den 16 februari 2011 om faststillande av
pap: g
allménna regler och principer fér medlemsstaternas kontroll av kommissionens utévande av sina genomforan-
debefogenheter (EUT L 55, 28.2.2011, 5. 13).”

Artikel 65 ska ersittas med foljande:

"Artikel 65

1. Senast den 11 januari 2022 och direfter vart tredje dr ska kommissionen utarbeta en rapport om genom-
forandet av detta direktiv och ligga fram den for Europaparlamentet och radet.

Rapporten ska sirskilt innehalla foljande:

a) En redogorelse for sirskilda dtgirder som antagits och mekanismer som inrittats pd unionsnivd och medlems-
statsniva for att forebygga och hantera framvixande problem och nya utvecklingstendenser som utgér ett hot mot
unionens finansiella system.

b) Uppfoljningsatgirder som vidtagits pd unionsnivd och medlemsstatsnivd pd grundval av farhdgor som kommit till
deras kdnnedom, inklusive klagomdl som rér nationell ritt som forsvarar behdriga myndigheters och sjilvregle-
rande organs tillsyns- och utredningsbefogenheter.
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o) En redogorelse for tillgingligheten till relevant information for de behériga myndigheterna och FIU i medlems-

staterna, for att forhindra att det finansiella systemet anvinds fér penningtvitt och finansiering av terrorism.

&

En redogérelse for det internationella samarbetet och informationsutbytet mellan de behoriga myndigheterna och
FIU.

Ko

En redogorelse for atgarder frain kommissionens sida som ar nodvandiga for att kontrollera att medlemsstaterna
vidtar dtgirder i enlighet med detta direktiv och for att bedéma framvixande problem och nya utvecklings-
tendenser i medlemsstaterna.

f) En analys av mojligheterna att vidta sirskilda tgérder och mekanismer pd unionsnivd och medlemsstatsniva som
ror mojligheterna att samla in och fa tillgdng till uppgifter om verkligt huvudmannaskap for foretag och andra
juridiska enheter som &r registrerade utanfor unionen och av proportionaliteten i de &tgdrder som avses i
artikel 20 b.

En utvirdering av hur de grundliggande rittigheterna och de principer som erkinns i Europeiska unionens stadga
om de grundliggande rittigheterna har foljts.

©

Den forsta rapporten, som ska offentliggoras senast den 11 januari 2022, ska vid behov étféljas av limpliga lag-
stiftningsforslag, inbegripet, dar s ar lampligt, avseende virtuella valutor, befogenhet att uppritta och underhélla en
central databas for registrering av anvindarnas identitet och plinboksadresser som ir tillginglig for FIU, liksom
formulir for sjilvdeklaration for anvindare av virtuella valutor, och att forbattra samarbetet mellan medlemsstaternas
kontor for atervinning av tillgdngar samt en riskbaserad modell for de atgirder som avses i artikel 20 b.

2. Senast den 1 juni 2019 ska kommissionen utvirdera ramen for FIU:s samarbete med tredjelinder och hinder
och méojligheter nar det giller att forbattra samarbetet mellan FIU i unionen, inbegripet mojligheten att inrdtta en
mekanism for samordning och stod.

3. Kommissionen ska, om limpligt, ligga fram en rapport for Europaparlamentet och rddet for att bedéma
huruvida det dr nodvandigt och proportionellt att sinka procentsatsen for identifiering av verkligt huvudmannaskap
for juridiska enheter, mot bakgrund av eventuella rekommendationer som utfirdats i detta avseende av internatio-
nella organisationer och normgivare med befogenheter pd omréddet for forhindrande av penningtvitt och bekdmp-
ning av finansiering av terrorism som en f6ljd av en ny bedomning, och ligga fram ett lagstiftningsforslag, om sd dr
lampligt.”

42. Artikel 67.1 ska ersittas med foljande:

"1. Medlemsstaterna ska senast den 26 juni 2017 sitta i kraft de bestimmelser i lagar och andra forfattningar som
ir nodvindiga for att folja detta direktiv.

Medlemsstaterna ska tillimpa artikel 12.3 frin och med den 10 juli 2020.
Medlemsstaterna ska inritta de register som avses i artikel 30 senast den 10 januari 2020 och de register som avses i
artikel 31 senast den 10 mars 2020 och de centraliserade automatiserade mekanismer som avses i artikel 32a senast

den 10 september 2020.

Kommissionen ska sikerstilla den sammankoppling av register som avses i artiklarna 30 och 31 i samarbete med
medlemsstaterna senast den 10 mars 2021.

Medlemsstaterna ska genast overlimna texten till de bestimmelser som avses i denna punkt till kommissionen.
Nir en medlemsstat antar dessa bestimmelser ska de innehélla en hinvisning till detta direktiv eller &tfoljas av en
sddan hinvisning nir de offentliggors. Narmare foreskrifter om hur hinvisningen ska géras ska varje medlemsstat
sjalv utfirda.”

43. 1 bilaga II punkt 3 ska inledningen ersittas med foljande:
"3. Geografiska riskfaktorer — registrering, etablering, bosittning i”

44. Bilaga IIl ska dndras pé foljande sitt:
a) I punkt 1 ska foljande led liggas till:

"g) Kunden ir en tredjelandsmedborgare som ansoker om uppehéllstillstdnd eller medborgarskap i medlemsstaten

i utbyte mot kapitaloverforingar, kop av egendom eller statsobligationer, eller investeringar i foretagsenheter i
den medlemsstaten.”
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b) Punkt 2 ska dndras pé foljande satt:
i) Led c ska ersittas med foljande:

"c) Indirekta affirsforbindelser eller transaktioner utan vissa skyddsdtgdrder sdsom medel for elektronisk iden-
tifiering eller betrodda tjanster enligt férordning (EU) nr 910/2014 eller andra sikra identifieringsprocesser
péd distans eller pa elektronisk vig som reglerats, erkints, godkints eller godtagits av relevanta nationella
myndigheter.”

i) Foljande led ska liggas till:

"f) Transaktioner avseende olja, vapen, ddelmetaller, tobaksprodukter, kulturella artefakter och andra foremél
av arkeologisk, historisk, kulturell och religios betydelse eller av sillsynt vetenskapligt virde, samt elfenben
och skyddade arter.”

Artikel 2
Andring av direktiv 2009/138/EG
I artikel 68.1 b i direktiv 2009/138/EG ska foljande led liggas till:

"iv) Myndigheter som ansvarar for tillsyn 6ver att de ansvariga enheter som namns i artikel 2.1.1 och 2.1.2 i Europa-
parlamentets och ridets direktiv (EU) 2015/849 (*) efterlever det direktivet.

(*)  Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om 4atgirder for att forhindra att det
finansiella systemet anvinds for penningtvitt eller finansiering av terrorism, om éndring av Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 648/2012 och om upphivande av Europaparlamentets och radets direktiv 2005/60/EG
och rédets och kommissionens direktiv 2006/70/EG (EUT L 141, 5.6.2015, s.73).”

Atikel 3
Andring av direktiv 2013/36/EU
I artikel 56 forsta stycket i direktiv 2013/36/EU ska foljande led laggas till:

'g) myndigheter som ansvarar for tillsyn over att de ansvariga enheter som fortecknas i artikel 2.1.1 och 2.1.2 i
Europaparlamentets och ridets direktiv (EU) 2015/849 (*) efterlever det direktivet.

() Europaparlamentets och ridets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgirder for att forhindra att det
finansiella systemet anvands for penningtvitt eller finansiering av terrorism, om 4ndring av Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 648/2012 och om upphivande av Europaparlamentets och rddets direktiv 2005/60/EG
och rédets och kommissionens direktiv 2006/70/EG (EUT L 141, 5.6.2015, s. 73).”

Attikel 4
Inférlivande
1. Medlemsstaterna ska senast den 10 januari 2020 sitta i kraft de bestimmelser i lagar och andra forfattningar som ar

nodvindiga for att folja detta direktiv. De ska genast dverlimna texten till dessa bestimmelser till kommissionen.

Nir en medlemsstat antar dessa bestimmelser ska de innehélla en hinvisning till detta direktiv eller tfoljas av en sidan
hinvisning nir de offentliggors.

2. Medlemsstaterna ska till kommissionen overlimna texten till de centrala bestimmelser i nationell ritt som de antar
inom det omrdde som omfattas av detta direktiv.

Artikel 5
Ikrafttridande

Detta direktiv trider i kraft den tjugonde dagen efter det att det har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning.
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L 156/74 Europeiska unionens officiella tidning 19.6.2018
Artikel 6
Adressater

Detta direktiv riktar sig till medlemsstaterna.

Utfirdat i Strasbourg den 30 maj 2018.

Pd Europaparlamentets vignar Pé radets vignar
A. TAJANI L. PAVLOVA
Ordférande Ordférande
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Sammanfattning av betankandet Utokad tillsyn
over fastighetsméklarbranschen (SOU 2018:64)

Forslag

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen (2011:666) ersétts av en ny fastig-
hetsmiklarlag som inte bara géller for enskilda fysiska fastighetsméklare
utan ocksa for de fastighetsméklarforetag i vilka de enskilda fastighets-
méklarna driver sin verksamhet. Det innebér att Fastighetsméklarinspek-
tionens tillsyn &ver fastighetsmiaklarbranschen utokas och blir effektivare.
En mer slagkraftig tillsyn kan bidra till att konsumenter kédnner storre
trygghet nér de ingar fastighetsaffarer.

Miiklarforetagen ska omfattas av fastighetsmiklarlagen och
penningtviittsregelverket

Den nuvarande fastighetsméklarlagen géiller endast for fastighetsméklare.
De maéklarforetag som méklarna driver sin verksamhet i omfattas alltsd
inte av lagen. Det innebér att ett sddant foretag inte ar skyldigt att registrera
sig och inte heller star under tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen.

Vi foreslér en ny fastighetsmaklarlag som ska omfatta dven méklarfore-
tag. Fastighetsméklarinspektionen ska fa rétt att ingripa mot ett méklar-
foretag som asidositter sina skyldigheter enligt lagen. Fastighetsmaklar-
inspektionen kan ddrmed bedriva en effektivare tillsyn. Normalt ar det
miklarforetagen som i egenskap av arbetsgivare till de enskilda miklarna
kan styra vilken inriktning méaklarverksamheten ska ha och hur resurserna
ska fordelas. Foretagen har ocksé typiskt sett battre mojligheter d4n den
enskilde fastighetsméklaren att bestimma hur arbetet ska organiseras. Ett
ingripande mot foretaget kan darfor i méanga fall paverka alla méklare som
ar verksamma dér, utan att Fastighetsmaklarinspektionen behdver ingripa
mot varje enskild méklare i foretaget. En ritt att ingripa direkt mot méklar-
foretaget ger ocksd Fastighetsmiklarinspektionen mdjlighet att rikta
ingripandet mot den aktdr som har bést forutséttningar att komma till rétta
med eventuella problem och brister, oavsett om detta dr méklaren eller
méklarforetaget. I forldngningen bor detta bidra till att upprétthalla ett hogt
konsumentskydd pa bostadsmarknaden och stérka tilltron till hela fastig-
hetsméklarbranschen.

Vi foreslar vidare att vissa miklarforetag ska omfattas av lagen
(2017:630) om atgdrder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvéttslagen) i egenskap av verksamhetsutdvare. Vi gor bedom-
ningen att detta ligger i linje med syftet med EU:s penningtvéttsdirektiv.
For att sdkerstélla efterlevnaden av penningtvittslagen foreslar vi att
Fastighetsmaklarinspektionen ska fa rtt att ingripa mot ett méklarforetag
som asidosdtter sina skyldigheter enligt regelverket.

Miklarforetag ska registrera sig

En central del i vart forslag ar att méklarforetagen ska omfattas av en regi-
streringsplikt. Precis som for méiklare ska det finnas olika registrerings-
kategorier. Vilken registrering miklarforetaget ska ha beror pa vilken typ
av verksamhet méklarna i foretaget dgnar sig at. Underlater méklarfore-
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taget att registrera sig ska det kunna forbjudas vid vite att fortsdtta sin
verksambhet.

Vissa foretag undantas fran skyldigheten att registrera sig. Ett advokat-
bolag ska inte behdva registrera sig dven om nagon av de advokater som
bedriver verksambhet i foretaget skulle dgna sig at sadan formedling som
omfattas av fastighetsméklarlagen. Inte heller maiklarforetag i vilka
maéklare enbart formedlar vissa typer av hyresrétter, och ddrmed sjélva &r
undantagna frén registrering, ska omfattas av registreringsplikten. Méklar-
foretag som ér etablerade i en annan stat inom EES eller i Schweiz och
som bedriver tillfdllig verksamhet i landet undantas ocksd fran regi-
streringsplikten.

For att kunna registreras maste méklarforetaget uppfylla vissa krav.
Foretaget far inte vara i konkurs eller i likvidation. Foretaget méaste ocksa
ha en ansvarsforsakring och ha for avsikt att vara yrkesverksamt som
fastighetsmiklarforetag. Darutover krdvs det att foretaget dr redbart och i
Ovrigt lampat att utéva formedlingsverksamhet i. Maklarforetaget ska
ocksa betala ansokningsavgift samt arlig avgift.

Miklarforetagets respektive méklarens skyldigheter

Ett méklarforetag kan inte ata sig formedlingsuppdrag. Uppdraget ar i
stillet personligt for maklaren. Vi foreslér inte nagon dndring i detta
avseende, utan det ska dven framdver vara méklaren som é&r part i for-
medlingsuppdraget och som har det huvudsakliga ansvaret for att upp-
draget utfors i enlighet med de skyldigheter som f6ljer av lag och god
fastighetsmiklarsed. Maiklarforetagen ska inte heller ha nagot sjalv-
standigt ansvar for att folja god fastighetsmiklarsed. Daremot foreslar vi
att méklarforetagen ska ha ett dvergripande ansvar for att se till att de
maklare som dr verksamma i foretaget ges forutséttningar att skoéta sina
uppdrag. Méklarforetaget ska verka for att méklarna i foretaget uppfyller
sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen. Ett méklarforetag som
asidositter denna skyldighet ska kunna hallas sévil skadestandsansvarigt
som disciplindrt ansvarigt.

Vi lagger ocksa vissa forslag som kan férvantas stiarka méklarens stall-
ning som oberoende mellanman. Vi foreslar att ett méklarforetag inte ska
fa kopa en fastighet som en méklare i foretaget har eller har haft i uppdrag
att formedla. Vi foresléar vidare att det ska vara forbjudet for maklarforetag
att dgna sig at verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for de
méklare som bedriver verksamhet i foretaget. Maklarforetaget ska inte
heller fa upptrdda som ombud. Dessutom foreslar vi att en méklare inte
ska fi formedla fastigheter till andra miklare som arbetar i samma
maklarforetag.

Registrerade miklarforetag ska sta under tillsyn

En annan vésentlig del av vart forslag ar att maklarforetagen ska std under
tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen. En forutséttning for att Fastig-
hetsméklarinspektionen ska kunna bedriva en effektiv tillsyn ar att den far
tillgang till det material som behdvs vid granskningen. Maklarforetagen
ska darfor vara skyldiga att tillhandahalla de handlingar och uppgifter som
behovs for tillsynen. For att méklarforetagen ska kunna uppfylla denna



skyldighet foreslar vi att méklare ska vara skyldiga att hos méiklarforetaget
forvara en kopia av journalen, budgivningslistan, objektsbeskrivningen
och annan dokumentation som Fastighetsméklarinspektionen behover for
sin tillsyn. Fastighetsméklarinspektionen ska ocksa ha ritt att genomfora
platsundersdkning hos ett maklarforetag.

Om ett miklarforetag inte lingre uppfyller kraven for registrering,
underlater att betala féreskrivna avgifter eller asidosétter sina skyldigheter
enligt fastighetsméklarlagen ska Fastighetsméklarinspektionen kunna in-
gripa genom att dterkalla registreringen eller, om det bedoms tillrackligt,
genom att meddela varning, erinran eller utfdrda ett foreldggande att gora
rittelse. Asidositter miklarforetaget sina skyldigheter enligt penning-
tvittsreglerna ska Fastighetsméklarinspektionen déarutéver kunna besluta
om sanktionsavgift.

Tillsyn dver och ingripande mot ligare och ledningspersoner

En viktig anledning till att méklarforetagen ska omfattas av bestimmelser-
na i penningtvittslagen ar de krav som EU:s penningtvittsdirektiv stiller
pa svensk lagstiftning. Bland annat kravs det att det ska vara mgjligt att
gora en lamplighetsprovning av dgare och personer som sitter i styrelsen i
méklarforetaget. For att tillgodose detta foreslar vi att den som har asido-
satt skyldigheter i niringsverksamhet eller gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet varken ska fa dga ett méklarforetag eller inga i dess ledning.

Om det framkommer att ett méklarforetag 4gs av en person som inte
uppfyller lamplighetskravet ska Fastighetsméklarinspektionen kunna fore-
lagga honom eller henne att sélja hela eller delar av sin andel i foretaget.
Har en person i foretagets ledning &sidosatt sina skyldigheter i nirings-
verksambhet eller gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet ska Fastighets-
maklarinspektionen i stillet kunna foreldgga maklarforetaget att vidta rét-
telse och darigenom ge méklarforetaget tillfélle att byta ut den diskvali-
ficerade personen.

Fastighetsméklarinspektionen ska dven kunna ingripa mot en person i
ledande stdllning som uppsatligen eller av grov oaktsamhet orsakat att ett
maiklarforetag brutit mot penningtvéttsreglerna. Ingripande ska ske genom
beslut om sanktionsavgift eller ett tillfilligt forbud att ha en ledande
position i foretaget.

Det ska inforas en ny registreringskategori for miklare (sirskild
registrering for hyresformedlare)

En fastighetsméklare dr normalt skyldig att registrera sig hos Fastighets-
méklarinspektionen. I dag finns det tva registreringskategorier: fullstindig
registrering och registrering for hyresformedlare. En registrering for
hyresformedlare medfor bara rétt att formedla hyresrétter, medan en full-
stindig registrering ger maklaren ritt att formedla dven fastigheter,
bostadsrétter och annan egendom som omfattas av fastighetsméklarlagen.
I praktiken innebér reglerna att hyresformedlare till bostadslédgenheter be-
hdver registrera sig medan andra hyresférmedlare inte har nagon sadan
skyldighet. Vissa av bestimmelserna i fastighetsméklarlagen géller bara
méklare med fullstdndig registrering. Och eftersom det ursprungliga fjérde
penningtvéttsdirektivet inte omfattade hyresformedlare géller den nu-
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varande penningtvittslagen ocksd bara méklare med fullstindig regi-
strering.

I maj 2018 antogs ett direktiv om &ndring av det fjirde penningtvitts-
direktivet. Av dndringsdirektivet foljer att penningtvéttsregelverket ska
tillimpas pa fastighetsmiklare dven nir de agerar som mellanhédnder vid
uthyrning av fast egendom, forutsatt att hyresrdtten har en ménadshyra
som motsvarar eller dverstiger 10 000 euro. For att uppfylla det reviderade
fjarde penningtvittsdirektivet foreslar vi att det ska inforas en ny tredje
registreringskategori som ska heta sérskild registrering for hyresfor-
medlare. I denna kategori ska de méklare registrera sig som formedlar
hyresrétter med en manadshyra som uppgar till eller 6verstiger 10 000
euro.

En méiklare som &r registrerad som sérskild hyresférmedlare ska om-
fattas av bestimmelserna i bade fastighetsméklarlagen och penningtvitts-
lagen. Om maklaren asidosétter sina skyldigheter enligt ndgon av dessa
lagar ska Fastighetsmaklarinspektionen kunna ingripa och aterkalla mék-
larens registrering eller meddela varning, erinran eller utférda ett foreldg-
gande att gora rittelse. Asidositter miklaren sina skyldigheter enligt
penningtvittslagen ska Fastighetsmaklarinspektionen dessutom kunna
besluta att miklaren ska betala sanktionsavgift.

Tillsyn dver och ingripande mot méklare

Fastighetsmiklarinspektionen har i dag rétt att genomféra en undersok-
ning pa plats vid tillsyn enligt penningtvéttslagen men inte om tillsynen
utfors med stdd av fastighetsméklarlagen. Vidare har Fastighetsméaklarin-
spektionen ritt att utfarda ett foreliggande att gora réttelse om en miklare
har 6vertrétt sina skyldigheter enligt penningtvéttsregelverket men inte om
maklaren har handlat i strid mot sina skyldigheter enligt fastighetsmaklar-
lagen.

Vi foreslar att Fastighetsméklarinspektionen ska fa rdtt att genomfora
platsundersdkning hos en registrerad méklare dven vid tillsyn enligt fastig-
hetsméklarlagen. Dessutom foreslér vi att Fastighetsméklarinspektionen
ska fa en generell rétt att utfarda ett foreldggande att gora réttelse, dvs.
oavsett om miklaren har &sidosatt sina skyldigheter enligt fastighets-
maéklarlagen eller penningtvéttsreglerna.

I dag forekommer det att en méklare som befarar ett ingripande kan und-
vika detta genom att begira avregistrering. For att komma tillrdtta med
detta foreslar vi att Fastighetsméklarinspektionen ska kunna prova om det
finns skal att ingripa mot en méklare innan méklaren avregistreras an-
tingen pa egen begédran eller pa grund av att méklaren inte ldngre uppfyller
forutséttningarna for registrering.

Elektroniska uppdragsavtal, depositionsavtal och
objektsbeskrivningar

Den nuvarande lagstiftningen hindrar att parter ingar uppdragsavtal och
depositionsavtal pa elektronisk vdg. Vi gér beddomningen att de tekniska
16sningar som finns for att skriva under avtal elektroniskt &r tillrackligt
sékra for att tillata elektroniska underskrifter. Vi foreslar darfor att det ska



bli mojligt att underteckna uppdragsavtal och depositionsavtal med en
elektronisk underskrift.

En méklare dr i dag skyldig att tillhandahélla konsumenter en skriftlig
beskrivning av fastigheten, en s.k. objektsbeskrivning. Kravet pa till-
handahallande innebar att maklaren ska se till att konsumenten rent fak-
tiskt tar del av objektsbeskrivningen. Vi foreslér att det ska vara tillrackligt
att méklaren héller objektsbeskrivningen tillgdnglig for konsumenten.
Detta kan ske t.ex. genom att maklaren presenterar objektsbeskrivningen
pa en hemsida eller pa en lisplatta under visningen. Om en konsument
begér det ska méklaren dock alltid vara skyldig att genast och utan kostnad
tillhandahalla objektsbeskrivningen. Méklaren ska ocksa sékerstélla att
den faktiska koparen har tagit del av informationen.

Ikrafttridande
Lagéndringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2019.
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Betankandets lagforslag

1 Forslag till fastighetsméklarlag

Harigenom foreskrivs foljande.

Lagens tillimpningsomrade

1 § Denna lag innehaller bestimmelser om fastighetsméklare och fastig-
hetsméklarforetag samt om yrkesmadssig formedling av fastigheter, delar
av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
andelsrétter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter.

2 § Idenna lag betyder

1. fastighetsmdklare: en fysisk person som bedriver yrkesmissig for-
medling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa
annans mark, tomtritter, andelsrétter avseende ldgenhet, arrenderitter eller
hyresritter,

2. fastighetsmdklarforetag: en juridisk person i vilken en fastighets-
maklare bedriver sddan verksamhet som avses i forsta punkten,

3. férmedling: en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och
som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa
avtal om Gverlatelse eller upplatelse,

4. kvalificerat innehav: ett direkt eller indirekt d4gande i ett féretag, om
innehavet, berdknat pa det sétt som anges i 1 kap. 5 a § lagen (2004:297)
om bank- och finansieringsrorelse, representerar tio procent eller mer av
kapitalet eller av samtliga roster eller annars mojliggdr ett visentligt
inflytande 6ver ledningen av foretaget.

3 § Ettavtal enligt denna lag som ska skrivas under far undertecknas med
en sddan avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Europa-
parlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014
om elektronisk identifiering och betrodda tjanster for elektroniska trans-
aktioner pa den inre marknaden och om upphdvande av direktiv
1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen.

4 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksé pa den
ovriga egendom som anges i 1 §.

Vid férmedling av arrenderitt eller hyresrétt tillimpas inte 27 §, 28 §,
33 § och 35 § forsta—fjarde styckena.

Vid formedling av nyttjanderétt ska vad som foreskrivs om séljare avse
den som overlater eller upplater nyttjanderdtten och vad som foreskrivs
om kopare avse motparten.

5§ Lagen tillimpas oavsett var fastigheten &r beldgen, om en visentlig
del av fastighetsméklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta géller inte i den
utstrackning négot annat foljer av Europaparlamentets och radets férord-
ning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008 om tillimplig lag for avtals-
forpliktelser (Rom I).



Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

6 § Avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag ér till
nackdel for en konsument &r utan verkan mot honom eller henne, om inte
annat anges i lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor néringsverksamhet.

Registrering av fastighetsmiiklare och fastighetsmiklarforetag

7 § Varje fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag ska vara regi-
strerat hos Fastighetsméklarinspektionen.

8 § Skyldigheten for fastighetsmiklare att vara registrerad enligt 7 §
giller inte advokater och inte heller vid formedling av hyresrétter med en
ménadshyra som understiger 10 000 euro, om fastighetsmiklaren dgnar
sig t enbart

1. kommunal formedling av hyresrétter,

2. kostnadsfri formedling av hyresrétter till studerande,

3. formedling av hyresritter for fritidsdindamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler eller

5. formedling av hyresritter till rum dér hyrestiden uppgér till hogst tva
veckor.

9 § Skyldigheten for fastighetsméklarforetag att vara registrerat enligt 7 §
giller inte advokatbolag eller fastighetsmaklarforetag i vilket fastighets-
méklare dgnar sig at enbart sadan férmedling som enligt 8 § inte medfor
skyldighet for fastighetsméklare att registrera sig.

Skyldigheten att vara registrerad géller inte heller fastighetsméklar-
foretag som ér etablerade i en annan stat inom EES eller i Schweiz och
som tillfélligt bedriver verksamhet i Sverige.

10 § Registrering for fastighetsméklare enligt 7 § ska avse

1. fullsténdig registrering,

2. sérskild registrering for hyresformedlare, om det kan antas att fastig-
hetsmiklaren ska féormedla hyresréitter med en manadshyra som uppgér till
eller overstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro, eller

3. registrering for hyresformedlare, om fastighetsmédklaren bara ska for-
medla hyresrétter med en manadshyra som understiger ett belopp mot-
svarande 10 000 euro.

11 § Registrering for fastighetsmiaklarforetag enligt 7 § ska avse

1. fullstdndig registrering,

2. sdrskild registrering for hyresformedlare, om det kan antas att fastig-
hetsmiklare som &r verksamma i foretaget formedlar hyresrétter med en
maénadshyra som uppgér till eller dverstiger ett belopp motsvarande
10 000 euro, eller

3. registrering for hyresférmedlare, om de fastighetsméklare som &r
verksamma i foretaget enbart ska formedla hyresrétter med en manadshyra
som understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro.
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12 § Fastighetsmiklare och fastighetsméklarforetag ska betala ansok-
ningsavgift och arlig avgift.

For sddan paminnelse som anges i 42 § andra stycket ska miklaren
respektive maklarforetaget dven betala paminnelseavgift.

13 § For att en fastighetsméklare ska registreras kravs att méklaren

1. inte dr underarig, forsatt i konkurs, underkastad néringsforbud eller
har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

2. har forsékring for skadestdndsansvar enligt 37 §,

3. har tillfredsstéllande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare samt

5. ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.

14 § For att ett fastighetsmédklarforetag ska registreras krévs att méaklar-
foretaget

1. inte ar forsatt i konkurs eller likvidation,

2. har forsékring for skadestdndsansvar enligt 37 §,

3. har for avsikt att vara yrkesverksamt som fastighetsmaklarforetag
samt

4. ar redbart och i 6vrigt 1dmpat att utdva fastighetsméklarverksamhet i.

15 § Ett miklarforetag far inte registreras om nagon som har ett kvalifi-
cerat innehav av andelar i den juridiska personen eller ingér i styrelsen
eller dess ledning i vésentlig utstrickning har &sidosatt skyldigheter i
naringsverksamhet eller har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet.

16 § Bestimmelser om vissa skyldigheter for den som driver verksamhet
som fastighetsméklare eller fastighetsméklarforetag med fullstdndig regi-
strering eller sdrskild registrering for hyresformedlare finns i lagen
(2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

God fastighetsmiklarsed

Fastighetsmdklarens allmdnna omsorgsplikt

17 § Fastighetsmiklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren ska ta till vara bade siljarens och
koparens intresse. Inom ramen for de krav som god fastighetsmiklarsed
stdller ska méklaren sérskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intres-
sen.

Avtalet med uppdragsgivaren

18 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna. Fastighetsméklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har
tagits in i uppdragsavtalet eller pd annat sétt har avtalats skriftligen. Detta
géller dock inte dverenskommelser om &ndring av egendomens pris och
andra villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget dr forenat med ensamrétt, far tiden for ensamrétten be-
stimmas till hogst tre ménader at gangen. En 6verenskommelse om for-
langning av ensamrétten far tréffas tidigast en manad innan ensamritten
ska upphora att gélla.



Om maéklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska méklaren
snarast ockséd skriftligen underrétta uppdragsgivaren om uppsigningen.
Om uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska méklaren snarast skriftligen
bekrifta uppsdgningen.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

19 § Handpenning som fastighetsméklaren har tagit emot ska snarast
overldmnas till sidljaren, om inte annat har 6verenskommits genom ett
depositionsavtal.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om f6r ndgon annans
rakning ska héllas skilda fran egna tillgéngar.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna.

Férbud mot viss formedling och handel med fastigheter

20 § En fastighetsmaiklare far inte i anslutning till sitt formedlingsuppdrag
kdpa en fastighet som han eller hon har eller har haft i uppdrag att for-
medla. Om fastighetsmiklaren bedriver verksamhet i ett fastighetsméklar-
foretag géller forbudet dven for méklarforetaget.

21 § En fastighetsméklare far inte formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin sldkting i ritt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som méklaren ir besvigrad med i rétt upp- eller nedstigande
led eller pé sédant sitt att den ene &r gift med den andres syskon,

4.en annan fastighetsmiklare om méklarna bedriver verksamhet i
samma maéklarforetag eller i olika méaklarforetag som har en nira an-
knytning, eller

5. nagon annan sadan nérstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om nagon som &r méklaren nérstdende forvdrvar en fastighet som
miklaren fore forvdrvet har haft i uppdrag att formedla, ska méklaren
genast anméla forvirvet till Fastighetsméklarinspektionen.

22 § En fastighetsméklare fér inte bedriva handel med fastigheter.

Férbud mot fortroenderubbande verksamhet

23 § En fastighetsméklare far inte dgna sig at verksamhet som &r dgnad
att rubba fortroendet for honom eller henne som méklare.

Ett fastighetsmiklarforetag far inte dgna sig at verksamhet som &r dgnad
att rubba fortroendet for de miklare som ar verksamma i foretaget.

Enbart det forhallandet att méklaren eller méklarforetaget far ersittning
for en annan verksamhet dn formedling av fastigheter ska inte anses rubba
fortroendet for méklaren eller méklarforetaget, under forutsittning att
ersittningen ar endast obetydlig. Méklaren ska tydligt upplysa tilltinkta
séljare och kopare om verksamheten samt om den erséttning som méklaren
eller méaklarforetaget far for den. Upplysningen ska lamnas till uppdrags-
givaren innan uppdragsavtalet ingds och i 6vrigt snarast.
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Om ett kreditinstitut eller ett forsakringsforetag har ett kvalificerat inne-
hav av andelar i ett maklarforetag, ska maklaren upplysa tilltinkta séljare
och kdpare om detta pa det sitt som anges i tredje stycket.

Férbud mot att upptrdda som ombud

24 § En fastighetsmaiklare eller ett fastighetsméklarforetag far inte som
ombud foretrdda en sdljare gentemot en kdpare eller en kdpare gentemot
en séljare. Méklaren far dock &ta sig begrinsade uppgifter.

Radgivnings- och upplysningsskyldighet

25 § Fastighetsméklaren ska, i den utstrdckning som god fastighets-
maklarsed kréver det, ge tilltdinkta kdpare och séljare de rdd och upplys-
ningar som de kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som har
samband med dverlatelsen. Méklaren ska i forvag upplysa tilltinkta kopare
om hur séljaren avser att genomfora forséljningen.

Maklaren ska verka for att siljaren fére 6verlatelsen lamnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en kdpare. Méklaren
ska skriftligen upplysa en kdpare om det ansvar som denne har for att
undersoka fastigheten och ska verka for att han eller hon fore kdpet gor
eller later gora en sddan undersokning.

Om maéklaren har iakttagit eller annars kénner till eller med hénsyn till
omsténdigheterna har sirskild anledning att misstinka ndgot om fastig-
hetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare, ska miklaren
sdrskilt upplysa denne om detta.

Kontroll av forfoganderditts- och inskrivningsforhallanden

26 § Fastighetsméklaren ska kontrollera vem som har rétt att forfoga ver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som
belastar den. Miklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del i en
eller flera gemensamhetsanldggningar.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska méklaren kontrollera vem som
har rétt att forfoga 6ver bostadsrétten och om den &r pantsatt.

Objektsbeskrivning

27 § Fastighetsméklaren ska upprétta en skriftlig beskrivning av fastig-
heten (objektsbeskrivning), om det kan antas att en tilltinkt kopare &r
konsument.

Objektsbeskrivningen ska innehalla uppgift om fastighetens beteckning,
taxeringsvérde, areal och driftskostnader och om vilka inteckningar, servi-
tut och andra réttigheter som belastar den, liksom uppgift om gemensam-
hetsanldggningar. Objektsbeskrivningen ska ocksa innehalla uppgift om
byggnadens alder, storlek och byggnadssiitt.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen innehalla
uppgift om bostadsrittsforeningens namn, pantséttning av bostadsrétten,
andelstal och upplaten mark. Objektsbeskrivningen ska ocksé innehalla
uppgift om ldgenhetens nummer, storlek, &rsavgift och beslutade
andringar av denna samt driftskostnader. Méklaren ska erbjuda en tilltankt
kopare som dr konsument en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.



28 § Fastighetsméklaren ska halla objektsbeskrivningen tillgénglig for en
tilltdnkt kopare som dr konsument. Avser formedlingen en bostadsritt, ska
detsamma gilla d&ven den senast tillgéngliga arsredovisningen for bostads-
rattsféreningen och foreningens registrerade stadgar. Om det inte finns
nagon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan héllas tillgénglig.

Pa begéran av en tilltdnkt kopare som dr konsument ska méaklaren genast
och utan kostnad for mottagaren tillhandahélla de handlingar som avses i
forsta stycket. Maklaren ska sikerstélla att en kdpare som dr konsument
har tagit del av handlingarna innan forsaljningen genomfors.

Upplysning om forfoganderditt

29 § Innan en fastighet overlats ska fastighetsméklaren upplysa kdparen
om vem som har ritt att forfoga dver fastigheten.

Férteckning 6ver anbud och ovrig dokumentation

30 § Fastighetsméklaren ska fora anteckningar &ver férmedlingsupp-
draget (journal). Miklaren ska ocksa uppritta en forteckning 6ver de an-
bud som ldmnas pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nédr anbudet
lamnades samt villkor for anbudet (budgivningslista).

Dokumentationen ska Gverldmnas till uppdragsgivaren nir uppdraget
slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingés, ska dven den som kopt eller salt
fastigheten fa dokumentationen nér uppdraget slutforts.

31 § Om en miklare bedriver verksamhet i ett méklarforetag ska miklaren
forvara en kopia av journalen, budgivningslistan och, i forekommande fall,
objektsbeskrivningen hos maéklarforetaget. Detsamma géller handlingar
som Fastighetsméklarinspektionen far granska enligt 40 § andra stycket.

Medverkan i samband med overlatelsen

32 § Fastighetsméklaren ska verka for att kdparen och séljaren tréffar
overenskommelse i frigor som behdver 19sas i samband med overlételsen.
Om inte annat har avtalats, ska méklaren hjélpa koparen och séljaren att
uppritta de handlingar som behovs for 6verlatelsen.

Upplysning om maojlig rdtt till ersdttning

33 § Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten overlatits, ska fastig-
hetsmiklaren upplysa sdljaren om att en senare Overlitelse kan ge
méklaren rétt till ersittning.

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

34 § Ett fastighetsmédklarforetag ska verka for att de fastighetsméklare
som bedriver verksamhet i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 17—
33 §8.

Fastighetsméklarens ersittning

35 § Om inte annat har avtalats, ska fastighetsméklarens ersittning berék-
nas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).
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Miklaren har rétt till provision endast om avtalet om &verlatelse har
traffats genom maéklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av méklaren.

Har méklaren féatt uppdraget med ensamritt och tréffas utan maklarens
formedling avtal om &verlatelse inom den tid som ensamrétten géller, har
méklaren rétt till provision som om avtalet formedlats av honom eller
henne.

Ska miklaren ersdttas i form av provision, har miklaren rétt till
erséittning for utldgg endast om en sirskild dverenskommelse har traffats
om detta.

I 12 kap. 65a§ forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om
erséittning vid formedling av hyresldgenheter for bostadsdndamal.

36 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sdttas ned om méklaren vid upp-
dragets utforande har &sidosatt sina skyldigheter mot koparen eller
sdljaren. Detta giller dock inte om &sidoséttandet dr av ringa betydelse.

Skadestiand

37 § Om fastighetsméklaren eller fastighetsméklarforetaget uppsatligen
eller av oaktsamhet &sidosétter sina skyldigheter enligt 17-34 §§, ska
maklaren respektive miklarforetaget ersitta den skada som till f6ljd av
detta drabbar koparen eller sdljaren. Om det ar skéligt, kan skadestdndet
sdttas ned eller helt falla bort.

Om maéklaren eller méklarforetaget har betalat skadestand till kdparen
pa grund av skada som kdparen har tillfogats genom att fastigheten avviker
frin vad koparen har haft anledning att rikna med, kan maéklaren
respektive méklarforetaget kriva tillbaka skadestandet fran siljaren i den
man ocksa séljaren dr ansvarig for skadan och det inte ar oskaligt att
sdljaren i sista hand far béra detta ansvar ensam.

Underrittelse om skadestindskrav

38 § En kopare eller sdljare som vill krdva skadestdnd enligt 37 § ska
underritta fastighetsméklaren respektive fastighetsmiklarforetaget om
detta inom skilig tid efter det att han eller hon insag eller borde ha insett
de omstindigheter som ligger till grund fo6r kravet. Om koparen eller
sdljaren inte underréttar miklaren respektive méaklarforetaget inom denna
tid, faller rétten till skadestdnd enligt denna lag bort.

Forsta stycket géller inte om méklaren eller méklarforetaget har handlat
grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

Preskription
39 § I frdga om preskription tillimpas preskriptionslagen (1981:130).

Tillsyn

40 § Fastighetsméklarinspektionen utdvar tillsyn over de fastighetsmék-
lare och fastighetsméklarforetag som ar registrerade enligt 7 §. Inspek-
tionen ska se till att fastighetsméklarna och fastighetsméklarforetagen i sin
verksamhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna lag. Inspektionen ska



inom sitt verksamhetsomrade utdva tillsyn dven enligt lagen (2017:630)
om atgérder mot penningtvétt och finansiering av terrorism och fore-
skrifter som har meddelats med st6d av den lagen.

En registrerad méklare eller ett registrerat maklarforetag dr skyldigt att
lata Fastighetsméklarinspektionen granska akter, bokforing och 6vriga
handlingar som hor till verksamheten samt att 1dmna de uppgifter som
begirs for tillsynen.

Fastighetsméklarinspektionen fér, nir den anser att det &r nédvéndigt,
genomfora en undersdkning pa plats hos en registrerad méklare eller ett
registrerat méklarforetag.

Anmilningsskyldighet

41 § Ett fastighetsméklarforetag ska snarast anméla fordndringar i sin
ledningskrets till Fastighetsmiklarinspektionen. Om ett fastighetsméaklar-
foretag far kinnedom om att forédndringar har skett i den krets som har ett
kvalificerat innehav i foretaget, ska foretaget snarast anméla fordndringen
till Fastighetsméklarinspektionen.

Ingripande

42 § Fastighetsmaklarinspektionen ska &terkalla registreringen for den
fastighetsméklare eller det fastighetsméklarforetag som

1. inte langre uppfyller kraven enligt 13 § respektive 14 och 15 §§,

2. inte betalar avgift som anges i 12 §,

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag, eller

4. overtrdder en bestimmelse i lagen (2017:630) om atgidrder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism eller foreskrifter som har med-
delats med stod av den lagen.

Aterkallelse pa grund av utebliven betalning av arlig avgift far ske forst
efter pAminnelse.

Om det kan anses tillrickligt, far Fastighetsméaklarinspektionen i stéllet
for att aterkalla registreringen meddela varning eller erinran eller utfirda
ett foreliggande att gora rittelse. Ar forseelsen ringa, far inspektionen
avsta fran pafoljd.

43 § Om registreringen ska aterkallas pa grund av en begédran om av-
registrering frén méklaren eller méklarforetaget eller pa grund av nagon
sadan omsténdighet som avses i 42 § forsta stycket, far Fastighetsmaklar-
inspektionen, innan registreringen aterkallas, forst prova om det finns skél
att ingripa mot méklaren eller méklarforetaget och, om det finns sddana
skal, besluta om ett ingripande.

44 § Fastighetsmiklarinspektionen eller, efter dverklagande, domstol féar
besluta att en aterkallelse av registrering ska gélla omedelbart.

45 § Nar Fastighetsméklarinspektionen meddelat varning eller erinran for
en Overtradelse enligt 42 § forsta stycket 4, far inspektionen besluta att den
som meddelats varningen eller erinran ska betala en sanktionsavgift.
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46 § Om en person som &r diskvalificerad enligt 15 § ingér i ett registrerat
méklarforetags styrelse eller ledning far Fastighetsméklarinspektionen
forelagga méklarforetaget att gora réttelse och, om réttelse inte gors, ater-
kalla registreringen.

Fastighetsméklarinspektionen far foreldgga en person som omfattas av
forbudet enligt 15 § att avyttra sé stor del av andelarna att innehavet dér-
efter inte &r kvalificerat. Om innehavaren av andelarna ar en juridisk per-
son fér forelaggandet avse skyldighet att byta ut diskvalificerade personer
i dess ledning.

47§ Om ett registrerat fastighetsméklarforetag begér en Overtrddelse
enligt 42 § forsta stycket 4, far Fastighetsméklarinspektionen &dven ingripa
mot ndgon som ingdr i méklarforetagets styrelse, dr dess verkstdllande
direktor eller pad motsvarande sétt foretrdder méklarforetaget, eller &r
erséttare for ndgon av dem.

Ett ingripande far ske endast om Overtrddelsen ar allvarlig, upprepad
eller systematisk och personen i fraga uppséatligen eller av grov oaktsamhet
orsakat dvertradelsen.

Ingripande sker genom

1. beslut om att personen i frdga under en viss tid, ldgst tre ar och hogst
tio ar, inte far inneha en sddan befattning som avses i forsta stycket i ett
registrerat fastighetsmiaklarforetag, eller

2. beslut om sanktionsavgift.

48 § Vid ingripande pa grund av en 6vertrddelse enligt 42 § forsta stycket
4 eller 47 §§ ska Fastighetsmiklarinspektionen tillimpa 7 kap. 13 § lagen
(2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Sanktionsavgift

49 § En sanktionsavgift ska uppga till lagst 5 000 kronor och som hogst
faststillas till det hogsta av

1. tvd ganger den vinst som gjorts till foljd av regelovertradelsen, om
beloppet gar att faststilla, eller

2. ett belopp i1 kronor motsvarande en miljon euro.

Avgiften tillfaller staten.

50 § Nér sanktionsavgiftens storlek ska faststéllas ska Fastighetsmiklar-
inspektionen tillimpa 7 kap. 16 § lagen (2017:630) om é&tgérder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism.

51 § Bestdmmelserna i 7 kap. 21-23 §§ lagen (2017:630) om é&tgirder
mot penningtvétt och finansiering av terrorism géller for sanktionsavgift
enligt 45 §.

52 § Vid ingripande enligt 47 § tillimpas bestimmelserna i 7 kap. 17—
23 §§ lagen (2017:630) om atgdrder mot penningtvétt och finansiering av
terrorism.



Oregistrerade méklarforetag

53 § Fastighetsméklarinspektionen fér foreldgga ett fastighetsmaklarfore-
tag som bedriver verksamhet i strid mot vad som foreskrivs om regi-
strering i 7, 9 och 11 §§ att registrera sig.

Om ett foreldggande enligt forsta stycket inte foljs, far Fastighetsméklar-
inspektionen foreldgga maklarforetaget att upphora med verksamheten.
Ett sadant foreldggande far forenas med vite.

Overklagande

54 § Fastighetsméklarinspektionens beslut enligt denna lag far 6verklagas
hos allmén férvaltningsdomstol.
Provningstillstand krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

Straffansvar

55 § Den som uppsatligen yrkesmaéssigt formedlar fastigheter i strid mot
vad som foreskrivs om registrering for méklare i 7, 8 och 10 §§ doms till
boter eller fangelse i hogst sex manader.

Bemyndigande

56 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2019.

2. Genom lagen upphivs fastighetsmiklarlagen (2011:666).

3. Ett fastighetsmiklarforetag som vid lagens ikrafttridande omfattas av
krav pé registrering enligt denna lag ska ansdka om registrering senast den
2 januari 2020. Har ansokan gjorts senast den dagen, far verksamheten
drivas vidare i avvaktan pa att beslutet i registreringsfragan far laga kraft.

4. Ett fastighetsméklarforetag som vid lagens ikrafttradande omfattas av
krav pa registrering enligt denna lag far, om ansdkan om registrering inte
beviljas, under tre ménader efter det att beslutet i registreringsfragan vann
laga kraft fortsétta bedriva verksamhet.

5. Den som vid lagens ikrafttrddande ar skyldig att vara registrerad
enligt 10 § forsta stycket 2 och som inte &r registrerad som fastighets-
miklare med fullsténdig registrering enligt 10 § forsta stycket 1 ska ansoka
om registrering enligt denna lag senast den 2 januari 2020. Har ansdkan
gjorts senast den dagen, far verksamheten drivas vidare i avvaktan pa att
beslutet i registreringsfragan far laga kraft.

6. Den som vid lagens ikrafttridande ar skyldig att vara registrerad
enligt 10 § forsta stycket 2 men saknar sadan utbildning som avses i 13 §
forsta stycket 3 kan trots detta registreras enligt denna lag om han eller hon
vid lagens ikrafttrddande sedan minst ett &r bedriver yrkesmaissig
formedling av hyresrétter.

7. Den som vid lagens ikrafttradande omfattas av krav pé registrering
enligt 10 § forsta stycket 2 och som inte &r registrerad som fastighets-
méklare med fullstdndig registrering enligt 10 § forsta stycket 1 far, om
ansOkan om registrering inte beviljas, under tre manader efter det att
beslutet i registreringsfrdgan vann laga kraft fullfélja de férmedlingsupp-
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vann laga kraft.
8. Den upphdvda lagen géller fortfarande for uppdragsavtal som
har ingatts fore ikrafttradandet.
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2 Forslag till lag om dndring 1 lagen
(2017:630) om &tgéarder mot penningtvétt
och finansiering av terrorism

Hérigenom foreskrivs att 1 kap. 2 § och 2 kap. 16 § lagen (2017:630) om
atgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism ska ha foljande
lydelse.

Lydelse enligt prop. 2017/18:216  Féreslagen lydelse
och prop. 2017/18:220

1 kap.
2§

Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

1. bank- eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse,

2. livforsékringsrorelse,

3. vardepappersrorelse enligt 2 kap. 1 § lagen (2007:528) om virde-
pappersmarknaden,

4. verksamhet som kréver ansdkan hos Finansinspektionen enligt lagen
(1996:1006) om valutavéxling och annan finansiell verksamhet eller lagen
(2004:299) om inlaningsverksamhet,

5. forsdkringsdistribution enligt lagen (2018:000) om forsakringsdistri-
bution, i friga om sddan verksamhet rorande livforsakring, bedriven av
sadana forsdkringsformedlare som har tillstand enligt 2 kap. 1 § den lagen
eller bedriver verksamhet enligt 3 kap. 1 § andra stycket 2 eller 3 § den
lagen,

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen
(2011:755) om elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om vardepappersfonder,

8. verksamhet med att som betalningsinstitut tillhandahélla betaltjanster
enligt lagen (2010:751) om betaltjénster,

9. verksamhet med att tillhandahalla betaltjénster enligt lagen om betal-
tjénster utan att vara betalningsinstitut, dock inte om verksamheten ute-
slutande avser kontoinformationstjénster,

10. verksamhet som forvaltare av alternativa investeringsfonder enligt
lagen (2013:561) om fOrvaltare av alternativa investeringsfonder,

11. verksamhet med konsumentkrediter enligt lagen (2014:275) om viss
verksamhet med konsumentkrediter,

12. verksamhet med bostadskrediter enligt lagen (2016:1024) om verk-
samhet med bostadskrediter,

13. verksamhet som fastighetsmak- 13. verksamhet som fastighetsmék-
lare med fullsténdig registrering enligt  lare eller fastighetsmdklarforetag
fastighetsméklarlagen (2011:666), med fullsténdig registrering eller scir-

skild registrering for hyresformed-
lare enligt fastighetsmaklarlagen
(2019:000),

* Senaste lydelse 2018:177
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14. spelverksamhet som bedrivs med licens eller registrering enligt spel-
lagen (2018:000),

15. yrkesmaéssig handel med varor, om det kan antas att det i verksam-
heten eller en del av verksamheten genomfors eller kommer att genom-
foras transaktioner, enstaka eller sddana som kan antas ha samband, som
innebdr att utbetalt eller mottaget belopp i1 kontanter uppgar till mot-
svarande 5 000 euro eller mer,

16. verksamhet enligt pantbankslagen (1995:1000),

17. verksamhet som auktoriserad eller godkénd revisor eller registrerat
revisionsbolag,

18. yrkesmaéssig verksamhet som avser bokforingstjénster eller revi-
sionstjanster som inte omfattas av 17,

19. yrkesmaéssig rddgivning avseende skatter och avgifter (skatterdd-
givare),

20. yrkesmdssig verksamhet som advokat eller bitrddande jurist pa
advokatbyra, till den del verksamheten avser tjdnster som anges i 4 § forsta
stycket,

21. yrkesmaéssig verksamhet som annan oberoende jurist 4n som avses i
20, till den del verksamheten avser tjdnster som anges i 4 § forsta stycket,
eller

22. yrkesmaéssig verksamhet till den del verksamheten avser tjénster som
anges i 4 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte &r en sédan person
som avses i 17-21.

Vissa speltjanster fir undantas fran tillimpning av lagen eller bestdm-
melser i den enligt foreskrifter som meddelas med stod av 8 kap. 1 § 1.

2 kap.
16 §

Om en verksamhetsutovare som é&r en fysisk person driver sin verksamhet
som anstélld hos en juridisk person, ska de krav som avsesi 1, 2, 812, 14
och 15 §§ samt 6 kap. 1 och 2 §§ gélla den juridiska personen.

Ndr det giller verksamhet som
avses i 1 kap. 2 § forsta stycket 13
ska skyldigheterna i 1, 2 och 8 §§
dven gdlla den fysiska personen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2019.



Forteckning over remissinstanserna

Efter remiss har yttranden &ver betdnkandet avgetts av Bjurfors Sverige
AB, Bjurfors Naringsliv, Boverket, Datainspektionen (numera Integritets-
skyddsmyndigheten), Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd, Fastig-
hetsmiklarforbundet, Fastighetsméklarinspektionen, Finansinspektionen,
Forvaltningsritten i Karlstad, Forvaltningsritten i Stockholm, HSB Riks-
forbund, Hogskolan i Gavle, Kammarrdtten i Goteborg, Kommerskolle-
gium, Konkurrensverket, Konsumentverket, Lantmateriet, Lansstyrelsen i
Stockholms 14n, Malmoé universitet, Méiklarhuset, Méaklarsamfundet, Re-
gelradet, Revisorsinspektionen, Sparbankernas riksforbund, Svensk Fas-
tighetsformedling AB, Svensk Forsdkring, Svenska Bankforeningen, Sve-
riges advokatsamfund, Sveriges allmidnnyttiga bostadsforetag (SABO),
Sveriges foretagsmaklares riksforbund, Sveriges Konsumenter, Swedbank
Fastighetsbyra AB och Universitets- och hogskoleradet.

Bostadsritterna, Croisette, Fastighetsdgarna Sverige, Relier och Svenskt
Néringsliv har avstétt fran att yttra sig.
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