Arkiveringsansvar for fastighetsmaklare och hur lange?
- en inneboende konflikt mellan fastighetsméklaren och fastighetsméklarforetaget

En allt mer vanlig fragestallning fran fastighetsméklare och foretagsledare ar vem som
ansvarar for fastighetsméklarens arkivhandlingar gallande de formedlingar som skett samt hur
lange som dessa handlingar bor arkiveras.

Fragan aktualiseras oftast da fastighetsmaklaren ska avsluta sin anstéllning/samarbete med sin
nuvarande arbetsgivare/samarbetspartner for att paborja egen konkurrerande verksamhet, en
ny anstéllning eller samarbete med annan arbetsgivare/samarbetspartner eller da
fastighetsméklaren avser att sluta vara verksam som fastighetsméklare.

Man kan med latthet se att det i samband med att en fastighetsmaklare avslutar sin
anstallning/samarbete foreligger en uppenbar konflikt mellan fastighetsmaklarens samt
fastighetsmaklarforetagets intressen da de bada har ett beréttigat behov att ha tillgang
till arkivhandlingarna i vissa avseenden.

Dessa motstridiga intressen har enligt min personliga uppfattning 6kat betydligt pa senare tid.
Dels mot bakgrund att fastighetsmaklarforetag samt verksamheter i storre omfattning an
tidigare Overlatit till nya agare, dels att fastighetsmaklare slutar mer frekvent for att antingen
bedriva egen konkurrande verksamhet eller verksamhet hos annat maklarféretag. Om
fortroende saknas mellan fastighetsméklare och fastighetsmaklarforetaget sa uppkommer en
ibland berattigad oro om huruvida arkivhandlingarna arkiverats pa ett korrekt satt.

En stor del av fragorna beror huvudsakligen pa att fastighetsméklarna samt
fastighetsmaklarforetaget ar osakra pa vad som galler enligt befintligt regelsystem eller pa att
fragan normalt inte pa ett adekvat satt reglerats i vare sig anstallningsavtal eller
samarbetsavtal.

Denna artikel &r tankt att soka belysa de regelsystem som foreligger som fastighetsméklaren
bor och maste ta hansyn till och soka ge praktiska rad pa hur fragan bor regleras emot tidigare
arbetsgivare/samarbetspartner.

En fastighetsmaklare — oavsett om denna arbetar som anstalld eller samarbetande
fastighetsméklare med ett samarbetsavtal med samarbetande fastighetsmaklareforetag — har
ett personligt ansvar att halla arkivhandlingar arkiverade. Samtidigt finns dven krav pa
arkivering for det fastighetsmaklarforetag som fastighetsméklaren varit verksam hos. Aven
detta faktum medfor att en konflikt kan uppkomma mellan den enskilde fastighetsméaklaren
samt det aktuella maklarforetaget.

Maklarforetagets ansvar

Ett fastighetsméklareforetag och dess ansvariga foretradare har ett krav pa sig att ha en ordnad
bokfdring enligt bokfdringslagen (1999:1 078). For fastighetsmaklarforetaget ar sadana
verifikat som kan bli aktuellt 6verlatelseavtal, formedlingsuppdrag, kvittens eller i
forekommande fall faktura samt depositionsavtal. Verksamhetens affarstransaktioner ska
bokfdras I6pande pa ett korrekt sétt och verifikationer samt rakenskapsinformation ska
arkiveras. Rakenskapsinformationen ska sparas i sju ar efter det kalenderar da
rakenskapsaret avslutades.

Handlingarna ska som huvudregel bevaras i det skick de fick nér de sammanstalldes. Detta
innebér att det ar originalhandlingar som ska arkiveras for att foretaget ska uppfylla kraven
enligt bokforingslagen.

Arkiveringen ska enligt bokforingslagen ske i ordnat skick och per betryggande samt
overskadligt sétt. Foretaget ska saledes bevara informationen sa att den inte riskerar att
forstoras eller forkomma.
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Ifall foretaget brister i sin arkiveringsskyldighet kan straffrattsligt ansvar for bokféringsbrott
foreligga for foretagets styrelse, vd eller dess faktiska foretradare. Bokforingsbrott leder ofta
till ett kortare fangelsestraff eller villkorlig dom tillsammans med béter och om foretradaren
for foretaget aven &r fastighetsmaklare kan den &ven innebdra en erinran eller varning enligt
nuvarande méklarlagstiftning.

Den enskilde fastighetsmaklaren ar dock inte ansvarig, under forutsattning att denne ar
anstalld i foretaget och inte har nagon stéllning som faktisk foretradare.

Den enskilda fastighetsméaklarens ansvar

En fastighetsmaklare ska for egen del att halla handlingarna arkiverade mot bakgrund av vad
som stadgas i penningtvéttlagen samt fastighetsmaklarlagen.

Enligt penningtvéattlagen ska en fastighetsméaklare vidta kontroller avseende
kundkannedom gallande bade saljare och kopare av det formedlade objektet.
Handlingar ska ocksa bevaras i minst fem ar fran det att atgarderna vidtogs eller
affarsforbindelserna upphorde, liksom uppgifter om vilka atgarder som vidtagits av
fastighetsmaklaren.

Aven har ska arkivering ske pa ett sakert satt och om s inte sker sé torde en fastighetsméklare
riskera att erhalla en erinran eller varning enligt nu géllande maklarlagstiftning.

Enligt fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare halla samtliga relevanta handlingar
tillgangliga for tillsynsmyndigheten och pa sa satt underlatta for Fastighetsmaklarnamnden att
utdva sin tillsyn mot den enskilda fastighetsmaklaren. Detta ansvar ar personligen och kan
inte dverlatas till foretaget dar fastighetsmaklaren ar verksam eller varit verksam i. Det
tidsmassiga ansvaret att halla handlingarna ar inte uttryckligen reglerade i
fastighetsméklarlagen. Daremot har det i samband med inférandet av den nya lagstiftningen
tydligt hanvisats till preskriptionslagen och att det skadestandsrattsliga ansvaret stracker sig
tio ar fran det att fastighetsmaklaren slutfort sitt uppdrag.

En fastighetsmaklare som brister i sitt ansvar kan drabbas av erinran eller varning enligt nu
gallande méklarlagstiftning.

God fastighetsmaklarsed

Som framgar ovan finns vissa tidsméssiga skillnader som bade den enskilde
fastighetsmaklaren samt maklarforetaget maste ratta sig efter for att undvika bade straff- samt
tillsynsansvar. Den fraga som darigenom uppkommer ar givetvis vad som far anses vara god
méklarsed gallande arkivering av handlingar.

For egen del kan jag svarligen se att en fastighetsméklare skulle ha ett mera langtgaende
ansvar att arkivera sina handlingar an det ansvar som foreligger enligt gallande bokforingslag,
det vill saga sju ar fran det att rakenskapsaret avslutades.

Men det finns anledning att dven ta hansyn till att det skadestandsréattsliga ansvaret ar tio ar
och att det inte helt kan uteslutas att det sedermera skulle visa sig att det skulle strida mot god
méklarsed i det fall arkiverade handlingar makulerades sju ar fran rakenskapsarets avslutande.
Det far vidare anses vara i viss man illojalt mot det forsakringsbolag som stéllt sig villigt att
forsakra upp fastighetsmaklarens ansvar under tio ar fran det att fastighetsmaklaren avslutat
sitt uppdrag. Det far anses vara uppenbart att det ar av yttersta vikt att ha tillgang till relevanta
handlingar da ett krav riktas mot ansvarig fastighetsméklare efter en langre tid efter det att
formedlingen avslutades.

Rekommendationen far darfor vara att man som fastighetsméklare stravar efter att ha
handlingarna arkiverade i vart fall tio ar fran det att formedlingen avslutades aven om
detta Overstiger de krav som galler enligt bokféringslagens bestammelser.
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Pa sa satt ar man helt garanterad att inte fa kritik eller klander samt att man &ven i samband
med &ldre formedlingar kan fa stod for ett eventuellt bestridande av stéllt krav men &ven en
mojlighet att hjalpa minnet om vad som héande sedan lang tid tillbaka.

Konfliktsituationen samt 16sning

Man kan med latthet se att systemet innebar att stora konflikter kan uppkomma mellan den
enskilde fastighetsmaklaren samt foretradaren for det fastighetsmaklarforetag som
fastighetsmaklaren varit verksam hos da fastighetsméaklaren av olika skal valjer att sluta.
Bade den enskilde fastighetsmaklaren och fastighetsméaklarforetaget kan saledes ha stora
berattigade intressen av att arkivera de handlingar som kan anses vara relevanta. Konflikten
forsvaras givetvis av det faktum att fastighetsmaklaren slutar pa fastighetsméaklarforetaget och
kanske inte alltfor séllan borjar bedriva annan konkurrerande verksamhet.

Ett rimligt satt att hitta en I6sning pa aktuellt problem, samt dven i framtiden undvika langa
onddiga tvister mellan den enskilda fastighetsmaklaren samt maklarforetaget, ar givetvis att i
avtal reglera fragan i anstéllningsavtal eller samarbetsavtal.

Vad som kan anses lampligt far i sa fall forhandlas fram mellan maklaren och foretaget dar
det givetvis finns ett stort antal praktiska mojligheter att 16sa fragan pa. Utgangspunkten for
en dverenskommelse bor dock alltid strava efter att den enskilde fastighetsmaklaren samt
maklarforetaget kan uppfylla de olika krav som stélls pa respektive part i anledning av olika
lagstiftningar.

| det fall nagot avtal inte traffats bor konflikterna avseende tillgangen till handlingarna kunna
I6sas genom att den enskilde maklaren bor kunna tillatas ta kopior pa de relevanta
handlingarna medan originalhandlingarna avseende férmedlingsuppdrag, 6verlatelseavtal,
kvittens samt i férekommande fall faktura, bor kvarstanna hos maklarforetaget. Detta mot
bakgrund att det torde vara tillfyllest att maklaren kan uppvisa kopior pa de olika
handlingarna medan ett foretag bor ha samtliga affarshandlingar i original.

En avslutande kommentar ar givetvis att fragan lampligen bor regleras sa tidigt som majligt
nér ett samarbete eller anstéllning inleds och att ett avtal for att undvika framtida tvister samt
missforstand och att man redan tidigt i en relation reglerar fragan har man traffat en losning
pa problemet som medfor att handlingarna kan arkiveras pa ett for bada parter tryggt sétt.
Dessutom kommer regleringen att medfora att parterna kan bibehalla sitt fortroende for
varandra framgent. Detta &r en stor vinst genom att man pa sa satt aven kan losa andra viktiga
fragor som kan aktualiseras i samband med en arbetsrattslig skilsmassa. Till exempel
innestaende provisioner, olika avrakningar som ska goras samt kostnaderna for det framtida
skadstandsrattsliga ansvaret mellan fastighetsmaklare samt fastighetsmaklarforetag.

Jag hoppas att denna artikel dels belyser de olika kraven som galler for respektive aktor, dels
hjalper samtliga fastighetsmaklare att i god tid hitta en godtagbar 16sning pa problemet som
kan uppkomma.

Mats Sjoquist, forbundsjurist Méklarsamfundet
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