
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

RULES OF 
 

THE   
 

TEXAS REAL ESTATE COMMISSION 
 
 

As Revised and in Effect on 
 

April 1, 2012 
 
 
 

Texas Real Estate Commission 
P.O. Box 12188, Austin, Texas 78711-2188 

(512) 936-3000 
 
 

www.trec.texas.gov 
 
 
 





NOTES 
 
This publication contains the Commission's Rules in effect on April 1, 2012. 
 
The rules adopted by the Texas Real Estate Commission are located in Title 22 of the Texas 
Administrative Code. Each rule is identified by a section number in the Code (TAC Section). 
The rules are also divided into chapters relating to different subjects. For example, Chapter 
535 relates to the Provisions of the Real Estate License Act. Lengthy rules may be divided 
below the subsection level using the following structure: 
 
§ (section) 
 
 (a) subsection 
 
  (1) paragraph 
 
   (A) subparagraph 
 
    (i) clause 
 
     (I) subclause 
 
For convenience, rules are generally cited to the section level. For example, Subclause II, 
Clause iii, Subparagraph C, Paragraph 6, Subsection (bb) of §535.71, which relates to 
regulations for examinations by computer of approved MCE courses, may be cited as 22 
TAC §535.71(bb)(6)(C)(iii)(II). 
 
Unless noted otherwise, the rules were first effective January 1, 1976. References are 
provided to the statutory provision the rule interprets or implements. Unless a different 
source is indicated, references are to Chapters 1101 and 1102, Texas Occupations Code. 
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§531 
RULES OF THE TEXAS 

REAL ESTATE COMMISSION 
CHAPTER 531 CANONS OF PROFESSIONAL ETHICS AND  

CONDUCT FOR REAL ESTATE LICENSEES 

§531.1.  Fidelity.  [Adopted January 1, 1976; 
amended February 23, 1998] A  real estate broker 
or salesperson, while ac ng as an agent for anoth‐
er,  is  a  fiduciary.  Special  obliga ons  are  imposed 
when  such  fiduciary  rela onships  are  created. 
They demand: 

(1)  that  the  primary  duty  of  the  real  estate 
agent  is  to  represent  the  interests of  the  agent’s 
client,  and  the  agent’s  posi on,  in  this  respect, 
should be  clear  to  all par es  concerned  in  a  real 
estate  transac on;  that,  however,  the  agent,  in 
performing  du es  to  the  client,  shall  treat  other 
par es to a transac on fairly; 

(2)  that  the  real  estate  agent  be  faithful  and 
observant to trust placed in the agent, and be scru‐
pulous  and  me culous  in  performing  the  agent’s 
func ons;  

(3)  that the real estate agent place no personal 
interest above that of the agent’s client. 

§531.2.  Integrity.  [Adopted January 1, 1976; 
amended February 23, 1998] A  real estate broker 
or salesperson has a special obliga on to exercise 
integrity  in the discharge of the  licensee’s respon‐
sibili es,  including  employment  of  prudence  and 
cau on  so  as  to  avoid  misrepresenta on,  in  any 
wise, by acts of commission or omission. 

§531.3.  Competency.  [Adopted January 1, 1976; 
amended February 23, 1998] It is the obliga on of 
a real estate agent  to be knowledgeable as a real 
estate brokerage prac oner. The agent should: 

(1)  be informed on market condi ons affec ng 
the real estate business and pledged to con nuing 
educa on  in  the  intricacies  involved  in marke ng 
real estate for others; 

(2)  be informed on na onal, state and local is‐
sues and developments in the real estate industry; 
and 

(3)  exercise  judgment  and  skill  in  the  perfor‐
mance of the work.  

§531.18.  Consumer  Informa on  Form  1‐1. 
[Adopted February 1, 1990; amended November 1, 
1991; Ref: §1101.202(a)(2)]  

(a)  The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference  Consumer  Informa on  Form  1‐1  ap‐
proved  by  the  Texas  Real  Estate  Commission  in 
1991. This document is published by and available 

from  the Texas Real Estate Commission, P.O. Box 
12188, Aus n, Texas 78711‐2188. 

(b)  Each  real  estate  inspector  or  ac ve  real  es‐
tate  broker  licensed  by  the  Texas  Real  Estate 
Commission  shall  display  Consumer  Informa on 
Form 1‐1  in a prominent  loca on  in each place of 
business the broker or inspector maintains. 

§531.19.  Discriminatory  Prac ces.  [Adopted Feb‐
ruary 19, 1990; Ref: AG OP.JM‐1093]  No  real 
estate  licensee  shall  inquire about,  respond  to or 
facilitate  inquiries  about,  or  make  a  disclosure 
which indicates or is intended to indicate any pref‐
erence,  limita on  or  discrimina on  based  on  the 
following: race, color, religion, sex, na onal origin, 
ancestry, familial status, or handicap of an owner, 
previous or current occupant, poten al purchaser, 
lessor, or poten al lessee of real property. For the 
purpose of this sec on, handicap includes a person 
who had, may have had, has,  or may have AIDS, 
HIV‐related illnesses, or HIV infec on as defined by 
the  Centers  for  Disease  Control  of  the  United 
States Public Health Service. 
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§§533.1‐.2(a) 

§533.1.  Defini ons. [Adopted December 30, 2007; 
amended May 31, 2011] The  following words and 
terms, when used in this chapter, have the follow‐
ing meanings, unless  the  context  clearly  indicates 
otherwise. 

(1)  ADR‐‐Alterna ve dispute resolu on. 
(2)  ADR  Administrator‐‐The  trained  coordina‐

tor  in  the  commission  office  designated  by  the 
commission  to  coordinate  and  oversee  the  ADR 
procedures which may  include conduc ng media‐

ons.  The  ADR  Administrator  shall  serve  as  a 
resource  for  ADR  training  and  shall  collect  data 
concerning  the  effec veness  of  the  ADR  proce‐
dures. 

(3)  Administrator‐‐The  Administrator  of  the 
Texas Real Estate Commission. 

(4)  ALJ‐‐Administra ve  law  judge employed by 
the State Office of Administra ve Hearings. 

(5)  Alterna ve Dispute Resolu on (ADR) Proce‐
dures‐‐Alterna ves  to  judicial  forums  or 
administra ve agency contested case proceedings 
for the voluntary se lement of contested ma ers 
through the facilita on of an impar al third‐party. 

(6)  APA‐‐The  Administra ve  Procedure  Act 
(Texas Government Code, Chapter 2001). 

(7)  Applicant‐‐Any  person  seeking  a  license, 
cer ficate,  registra on,  approval  or  permit  from 
the commission. 

(8)  Commission‐‐The  Texas  Real  Estate  Com‐
mission. 

(9)  Complainant‐‐Any  person  who  has  filed  a 
complaint with the commission against any person 
whose  ac vi es  are  subject  to  the  jurisdic on  of 
the commission. 

(10) Contested case or proceeding‐‐A proceed‐
ing in which the legal rights, du es, or privileges of 
a party  are  to be determined by  the  commission 
and/or administrator a er an opportunity for adju‐
dica ve hearing. 

(11) Final  decision  maker‐‐The  commission 
and/or  the  administrator,  both  of  whom  are  au‐
thorized to render the final decision in a contested 
case. 

(12) Judge‐‐Administra ve law judge employed 
by the State Office of Administra ve Hearings. 

(13) Mailing  Address‐‐The  mailing  address  as 
provided  to  the  commission  by  a  Licensee  and 
maintained  as  required  by  22  TAC  §535.96  and 
§535.217 of  this  tle  (rela ng  to Mailing Address 
or  Other  Contact  Informa on)  or  as  provided  to 
the commission by an Applicant or as shown in the 

commission's records for a Respondent who is not 
a  license  holder.  The  mailing  address  for  a  Re‐
spondent  that holds an ac ve  salesperson  license 
shall  be  the  mailing  address  of  the  salesperson's 
sponsoring  broker  as  shown  in  the  commission's 
records. 

(14) License‐‐The whole or part of any commis‐
sion  registra on,  license,  cer ficate,  approval, 
permit, or  similar  form of permission  required or 
permi ed by law. 

(15) Mediator‐‐The  commission  employee  or 
other state employee who presides over ADR pro‐
ceedings  regardless  of  which  ADR  method  is 
u lized. 

(16) Party‐‐A person admi ed  to par cipate  in 
a case before the final decision maker. 

(17) Person‐‐Any individual, partnership, corpo‐
ra on,  or  other  legal  en ty,  including  a  state 
agency or governmental subdivision. 

(18) Pleading‐‐A  wri en  document  submi ed 
by a party, or a person seeking to par cipate  in a 
case as a party, which requests procedural or sub‐
stan ve  relief, makes  claims, alleges  facts, makes 
legal argument, or otherwise addresses ma ers in‐
volved in the case. 

(19) Private Mediator‐‐A person  in  the media‐
on profession who is not a Texas State employee 

and who has met all  the qualifica ons prescribed 
by Texas law for mediators. 

(20) Respondent‐‐Any person,  licensed or unli‐
censed, who has been charged with viola ng a law 
establishing a regulatory program administered by 
the  commission  or  a  rule  or  order  issued  by  the 
commission. 

(21) Rule‐‐Any  commission  statement  of  gen‐
eral  applicability  that  implements,  interprets,  or 
prescribes  law  or  policy,  or  describes  the  proce‐
dure or prac ce  requirements of  the  commission 
and is filed with the Texas Register. 

(22)  SOAH‐‐State Office of Administra ve Hear‐
ings.  

§533.2.  Purpose  and  Scope.  [Adopted December 
30, 2007]  

(a) Purpose. Unless otherwise provided by  stat‐
ute  or  by  the  provisions  of  this  subchapter,  this 
subchapter  will  govern  the  ins tu on  and  final 
conclusion of proceedings  followed  in handling all 
adjudica ve  ma ers  under  the  APA.    Once  the 
commission files the Request to Docket Case form 
with SOAH, SOAH acquires  jurisdic on over a con‐
tested case, and a hearing conducted by SOAH on 
a  contested  case  proceeding  pending  before  the 
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commission is governed by SOAH's rules of pro‐
cedure. In the case of a conflict with rules in this 
chapter, SOAH’s rules, 1 TAC Chapter 155, control 
a er the filing of the Request to Docket Case 
form and un l a er final amendments or correc‐

ons to the proposal for decision. 
(b) Scope. These rules govern the ins tu on, 

conduct, and determina on of adjudica ve pro‐
ceedings required or permi ed by law, whether 
ins tuted by the commission or by the filing of an 
applica on, claim, complaint, or any other plead‐
ing. These rules shall not be construed so as to 
enlarge, diminish, modify, or otherwise alter the 
jurisdic on, powers, or authority of the commis‐
sion, the administrator, or the substan ve rights 
of any person or agency.  

§533.3. Filing and No ce. [Adopted December 
30, 2007; amended  May 31, 2011] 

(a) The commission shall provide no ce to all 
par es in accordance with the APA §2001.052, 
Chapters 1101 and 1102, Texas Occupa ons 
Code, and the following: 

(1) If, a er inves ga on of a possible viola‐
on and the facts surrounding that possible 

viola on, the commission determines that a 
viola on has occurred, the commission may issue 
a wri en No ce of Alleged Viola on. 

(2) The No ce of Alleged Viola on shall be 
sent to the Respondent's mailing address by cer‐
fied or registered mail. 

(3) The No ce of Alleged Viola on shall in‐
clude: 

(A) a brief summary of the alleged viola‐
on(s); 

(B) a statement of the amount of the pen‐
alty and/or sanc on recommended; and 

(C) a statement of the right of the Re‐
spondent to a hearing. 

(4) The commission shall base the recom‐
menda on on the factors set forth in this 
chapter. 

(b) Not later than the 20th day a er the date 
on which the no ce is received, the Respondent 
may accept the determina on of the commis‐
sion, including the recommended penalty and/or 
sanc on, or make a wri en request for a hearing 
on that determina on. 

(c) Upon receipt of a wri en request for hear‐
ing, the commission shall submit a Request for 
Docket Case form to SOAH accompanied by 
legible copies of all per nent documents, includ‐
ing but not limited to the No ce of Hearing or 
other document describing the agency ac on giv‐
ing rise to a contested case. In accordance with 1 
TAC §155.53 (rela ng to Request to Docket 
Case), the commission shall request one or more 

of the following ac ons on the Request to Docket 
Case form: 

(1) Se ng of hearing; 
(2) Assignment of an administra ve law 

judge; and/or 
(3) Se ng of alterna ve dispute resolu on 

proceeding, including but not limited to mediat‐
ed se lement conference, media on, or 
arbitra on. 

(d) The original of all pleadings and other docu‐
ments reques ng ac on or relief in a contested 
case, shall be filed with SOAH once it acquires ju‐
risdic on. Pleadings, other documents, and 
service to SOAH shall be directed to: Docke ng 
Division, State Office of Administra ve Hearings, 
300 West 15th Street, Room 504, P.O. Box 13025, 
Aus n, Texas 78711‐3025. The me and date of 
filing shall be determined by the file stamp 
affixed by SOAH. Unless otherwise ordered by 
the judge, only the original and no addi onal 
copies of any pleading or document shall be filed. 
Unless otherwise provided by law, a er a pro‐
posal for decision has been issued, originals of 
documents reques ng relief, such as excep ons 
to the proposal for decision or requests to reo‐
pen the hearing, shall be filed with the 
commission's administrator and/or commission 
as well as the commission's Standards and En‐
forcement Services Division, P.O. Box 12188, 
Aus n, Texas 78711; 1101 Camino La Costa, 
Aus n, Texas; or by facsimile at (512) 465‐3962 if 
the documents contain 20 or fewer pages includ‐
ing exhibits. Filings may be made un l 5:00 p.m. 
on business days. Copies shall be filed with SOAH. 

(e) If a real estate salesperson is a Respondent, 
the commission also will no fy the salesperson's 
sponsoring broker of the hearing. Such no ce 
need not be provided by cer fied or registered 
mail. If an appren ce inspector or real estate in‐
spector is a Respondent, the commission also will 
no fy the sponsoring professional inspector of 
the hearing. 

(f) Any document served upon a party is prima 
facie evidence of receipt if it is directed to the 
party's mailing address. This presump on is re‐
bu able. Failure to claim properly addressed 
cer fied or registered mail will not support a 
finding of nondelivery.  

§533.4.  Failure to Answer, Failure to A end 
Hearing and Default. [Adopted December 30, 
2007; amended September 1, 2010.]  

(a) If, within twenty days a er receiving a No‐
ce of Alleged Viola on, the Respondent fails to 

accept the commission's determina on and rec‐
ommended administra ve penalty and/or 
sanc on, or fails to make a wri en request for a 
hearing on the determina on, the commission 
shall enter a default order against the Respond‐

§§533.2(a)‐.533.4(a) 
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ent, incorpora ng the findings of fact and 
conclusions of law in the No ce of Alleged Viola‐

on.  
(b) A er receiving a no ce proposing disapprov‐

al of an applica on an Applicant may request a 
hearing in wri ng within twenty days of receipt of 
the no ce or forfeit the right to a hearing unless 
otherwise provided by applicable law. 

(c) The commission may delegate to the admin‐
istrator the commission's authority to act under 
Texas Occupa ons Code §1101.704(b) and subsec‐

on (a) of this sec on.  
(d) 1 TAC §155.501 and §155.503 (rela ng to De‐

fault Proceedings and Dismissal Proceedings) 
(SOAH rules) apply where a Respondent fails to ap‐
pear on the day and me set for administra ve 
hearing. In that case, the commission's staff may 
move either for dismissal of the case from SOAH's 
docket or for the issuance of a default proposal for 
decision by the judge. 

§533.5. The Adjudica ve Hearing Record. [Adopt‐
ed December 30, 2007]   

(a) On the wri en request by a party to a case or 
on request of the judge, a wri en transcript of all 
or part of the proceedings shall be prepared. The 
cost of the transcript is borne by the reques ng 
party. This sec on does not preclude the par es 
from agreeing to share the costs associated with 
the prepara on of a transcript. If only the judge re‐
quests a transcript, costs will be assessed to the 
Respondent(s) or Applicant(s), as appropriate. 

(b) Any party who needs a cer fied language in‐
terpreter for presenta on of its case shall be 
responsible for reques ng the services of an inter‐
preter. The reques ng party shall be responsible 
for making arrangements with a cer fied language 
interpreter once a request is made. The cost of the 
cer fied language interpreter shall be borne by the 
party requiring the interpreter's services. 

§533.6. Filing of Excep ons and Replies. [Adopted 
December 30, 2007]    

(a) Any party of record who is adversely affected 
by the proposal for decision of the judge shall have 
the opportunity to file excep ons and a brief to 
the proposal for decision within 15 days a er the 
date of service of the proposal for decision.  

(b) A reply to the excep ons may be filed by the 
other party within 15 days of the filing of the ex‐
cep ons.  

(c) Excep ons and replies shall be filed with the 
judge with copies served on the opposing party. 
The proposal for decision may be amended by the 
judge pursuant to the excep‐ ons, replies, or briefs 
submi ed by the par es without again being 
served on the par es. 

§533.7. Proposals for Decision. [Adopted December 
30, 2007]  

(a) Proposed decisions shall be brought before the 
commission for  final decision. 

(b) The proposal for decision may be acted on by 
the commission a er the expira on of 10 days a er 
the filing of replies to excep ons to the proposal for 
decision or upon the day following the day excep‐

ons or replies to excep ons are due if no such 
excep ons or replies are filed. 

(c) It is the policy of the commission to change a 
finding of fact or conclusion of law in a proposal for 
decision or to vacate or modify the proposed order 
of a judge when, the commission determines: 

(1) that the judge did not properly apply or in‐
terpret applicable law, agency rules, wri en policies 
provided by staff or prior administra ve decisions; 

(2) that a prior administra ve decision on which 
the judge relied is incorrect or should be changed; 
or 

(3) that a technical error in a finding of fact 
should be changed.  

§533.8. Final Orders, Mo ons for Rehearing, and 
Emergency Orders. [Adopted December 30, 2007; 
amended September 1, 2010.]   

(a) Unless otherwise authorized under subsec on 
(f) of this sec on, a final order in a contested case 
shall be in wri ng and shall be signed by the presid‐
ing officer of the commission. Final orders shall 
include findings of fact and conclusions of law sepa‐
rately stated. 

(b) If the commission modifies, amends, or chang‐
es a proposal for decision, the order shall reflect the 
commissions changes as stated in the record of the 
mee ng and state the specific reason and legal basis 
for the changes made according to §533.7(c) of this 
chapter.  

(c) A party no fied by mail of a final decision or 
order shall be presumed to have been no fied on 
the third day a er the date on which the no ce is 
mailed. 

(d) The mely filing of a mo on for rehearing is a 
prerequisite to appeal.  

(e) Mo ons for rehearing are controlled by Texas 
Government Code §2001.145 and §2001.146 and 
this sec on.  

(f) A mo on for rehearing shall set forth the par‐
cular finding of fact, conclusion of law, ruling, or 

other ac on which the complaining party asserts 
was error. In the absence of specific grounds in the 
mo on, the commission shall presume that the mo‐

on should be overruled.  
(g) The chairperson or the member designated by 

the chairperson to preside (the presiding member) 
shall announce the case. Upon the request of any 
party, the presiding member may conduct a 

§§533.4(a)‐.8(g) 
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prehearing conference with the par es and their 
a orneys of record. The presiding member may 
announce reasonable me limits for any oral ar‐
guments to be presented by the par es. The 
hearing on the mo on shall be limited to a con‐
sidera on of the grounds set forth in the mo on. 
Tes mony by affidavit or documentary evidence 
such as excerpts of the record before the presid‐
ing officer may be offered in support of, or in 
opposi on to, the mo on; provided, however, a 
party offering affidavit tes mony or documentary 
evidence must provide the other party with cop‐
ies of the affidavits or documents at the me the 
mo on is filed.  

(h) In presen ng oral arguments, the party filing 
the mo on will have the burden of proof and 
persuasion and shall open and close. The party 
responding to the mo on may offer rebu al ar‐
guments. Par es may request an opportunity for 
addi onal rebu al subject to the discre on of 
the presiding member. 

(i) A er being recognized by the presiding 
member, the members of the commission may 
ask ques ons of the par es. If a party is repre‐
sented by counsel, the ques ons must be 
directed to the party's a orney. Ques ons must 
be limited to the grounds asserted for the mo on 
to be granted and to the arguments made by the 
par es. 

(j) Upon the conclusion of oral arguments, 
ques ons by the members of the commission, 
and any discussion by the member of the com‐
mission, the presiding member shall call for a 
vote on the mo on. A member of the commis‐
sion need not make a separate mo on or second 
a mo on filed by a party. The presiding member 
may vote on the mo on. A mo on may be grant‐
ed only if a majority of the members present and 
vo ng vote in favor of the mo on. In the event of 
a e vote, the presiding member shall announce 
that the mo on is overruled. 

(k) If the commission and/or the administrator 
find that an imminent peril to the public health, 
safety, or welfare requires immediate effect of a 
final decision or order, that finding shall be recit‐
ed in the decision or order as well as the fact that 
the decision or order is final and effec ve on the 
date signed, in which event the decision or order 
is final and appealable on the date signed and no 
mo on for rehearing is required as a prerequisite 
for appeal. 

(l) A pe on for judicial review must be filed in 
a District Court of Travis County Texas within 30 
days a er the order is final and appealable, as 
provided by Texas Government Code, Title 10, 
Sub tle A, Chapter 2001. A party filing a pe on 
for judicial review must also comply with the re‐
quirements of Texas Occupa ons Code, 
§1101.707. 

(m) A party who appeals a final decision in a 
contested case must pay all costs for the prepara‐

on of the original or a cer fied copy of the 
record of the agency proceeding that is required 
to be transmi ed to the reviewing court. 

(n) If, a er judicial review, the penalty is re‐
duced or not assessed, the administrator shall 
remit to the person charged the appropriate 
amount, plus accrued interest if the penalty has 
been paid, or shall execute a release of the bond 
if a supersedeas bond has been posted. The ac‐
crued interest on amounts remi ed by the 
administrator under this subsec on shall be paid 
at a rate equal to the rate charged on loans to 
depository ins tu ons by the New York Federal 
Reserve Bank, and shall be paid for the period be‐
ginning on the date that the assessed penalty is 
paid to the commission and ending on the date 
the penalty is remi ed. 

§533.20. Informal Proceedings. [Adopted Decem‐
ber 30, 2007; amended September 1, 2010.]  
(a) Informal disposi on of any contested case 

involving a respondent may be made through an 
informal conference pursuant to Texas Occupa‐

ons Code §1101.660.  
(b) The commission and the respondent may en‐

ter into an agreed order without first engaging in 
an informal conference under this chapter. 
(c) A respondent may request an informal con‐

ference; however, the decision to hold a 
conference shall be made by the Director of 
Standards and Enforcement Services. 
(d) An informal conference shall be voluntary 

and shall not be a prerequisite to a formal hear‐
ing.  
(e) An informal conference may be conducted in 

person, or by electronic, telephonic, or wri en 
communica on. 
(f) The Director of Standards and Enforcement 

Services or the director's designee shall decide 
upon the me, date and place of the informal 
conference, and provide wri en no ce to the re‐
spondent. No ce shall be provided by cer fied 
mail no less than ten days prior to the date of the 
conference to the last known mailing address of 
the respondent. The ten days shall begin on the 
date of mailing. The respondent may waive the 
ten‐day no ce requirement.  
(g) A copy of the commission's rules concerning 

informal conferences shall be enclosed with the 
no ce of the informal conference. The no ce 
shall inform the respondent of the following: 

(1) that the respondent may be represented 
by legal counsel; 

(2) that the respondent may offer documen‐
tary evidence as may be appropriate; 

§§533.8(g)‐.20(g)(3) 
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(3)  that  at  least  one  public  member  of  the 
commission shall be present; 

(4)  that  two  staff  members,  including  the 
staff a orney assigned  to  the  case, with experi‐
ence  in the regulatory area that  is the subject of 
the proceedings shall be present; 

(5)  that  the  respondent's  a endance  and 
par cipa on is voluntary; and 

(6)  that  the  complainant  involved  in  the  al‐
leged viola ons may be present. 

(h) The no ce of the  informal conference shall 
be  sent  to  the  complainant  at  his  or  her  last 
known mailing address. The complainant shall be 
informed that he or she may appear in person or 
may  submit  a  wri en  statement  for  considera‐

on at the informal conference. 
(i)  The conference shall be  informal and need 

not  follow  the  procedures  established  in  this 
chapter for contested cases and formal hearings. 

(j)  The respondent, the respondent's a orney, 
the commission member, and the staff members 
may  ques on  the  respondent  or  complainant, 
make relevant statements, present statements of 
persons not in a endance, and present such oth‐
er evidence as may be appropriate. 

(k)  The staff a orney assigned to the case shall 
a end  each  informal  conference.  The  commis‐
sion  member  or  other  staff  member  may  call 
upon  the  a orney  at  any  me  for  assistance  in 
the informal conference. 

(l)  No formal record of the proceedings of the 
informal  conference  shall  be  made  or  main‐
tained. 

(m) The complainant may be excluded from the 
informal conference except during the complain‐
ant's  oral  presenta on.  The  respondent,  the 
respondent's a orney, and commission staff may 
remain  for  all  por ons  of  the  informal  confer‐
ence,  except  for  consulta on  between  the 
commission member and commission staff. 

(n) The  complainant  shall not be  considered a 
party in the informal conference but shall be giv‐
en  the  opportunity  to  be  heard  if  the 
complainant  a ends.  Any  wri en  statement 
submi ed by  the complainant shall be  reviewed 
at the conference. 

(o) At  the  conclusion  of  the  informal  confer‐
ence, the commission member or staff members 
may  propose  an  informal  se lement  of  the 
contested case. The proposed se lement may in‐
clude administra ve penal es or any disciplinary 
ac on  authorized  by  the  Act.  The  commission 
member or staff members may also recommend 
that no further ac on be taken. 

(p) The respondent may either accept or reject 
the  proposed  se lement  recommenda ons  at 
the  conference.  If  the proposed  se lement  rec‐

ommenda ons are accepted, a proposed agreed 
order shall be prepared by the staff a orney and 
forwarded  to  the  respondent.  The  order  shall 
contain agreed findings of fact and conclusions of 
law. The  respondent shall execute  the proposed 
agreed  order  and  return  the  executed  order  to 
the commission within ten days of his or her re‐
ceipt  of  the  proposed  agreed  order.  If 
respondent fails to sign and return the executed 
proposed agreed order within the stated  me pe‐
riod, the inac on shall cons tute rejec on of the 
proposed se lement recommenda on. 

(q)  If  the  respondent  rejects  the  proposed 
se lement recommenda on, the ma er shall be 
referred  to  the  Director  of  Standards  and  En‐
forcement Services for appropriate ac on. 

(r)   If  the  respondent  signs  and  accepts  the 
proposed agreed order,  it shall be signed by the 
staff a orney and submi ed to the administrator 
for approval. 

(s)  If the administrator does not approve a pro‐
posed  agreed order,  the  respondent  shall be  so 
informed and the ma er shall be referred to the 
Director of  Standards  and  Enforcement  Services 
for other appropriate ac on. 

(t)  A  licensee's  opportunity  for  an  informal 
conference under this subchapter shall sa sfy the 
requirement of the APA, §2001.054(c). 

(u) The commission may order a license holder 
to pay a refund to a consumer as provided  in an 
agreement resul ng from an informal conference 
instead of or  in addi on to  imposing an adminis‐
tra ve  penalty  pursuant  to  Texas  Occupa ons 
Code  §1101.659.  The  amount  of  a  refund  or‐
dered as provided in an agreement resul ng from 
an  informal  conference  may  not  exceed  the 
amount the consumer paid to the  license holder 
for a  service  regulated by  the Act and  this  tle. 
The commission may not require payment of oth‐
er damages or es mate harm in a refund order. 

§533.30. Alterna ve Dispute Resolu on Policy. 
[Adopted December 30, 2007] It  is  the  commis‐
sion’s  policy  to  encourage  the  fair  and 
expedi ous  resolu on  of  all  contested  ma ers 
through  voluntary  se lement  procedures.  The 
commission is commi ed to working with all par‐

es  to  achieve  early  se lement  of  contested 
ma ers. 

§533.31. Referral of Contested Ma er for Alter‐
na ve Dispute Resolu on Procedures. [Adopted 
December 30, 2007; amended September 1, 
2010.] The  commission's  Director  of  Standards 
and  Enforcement  Services  or  the  director's  de‐
signee, on behalf of the commission, may seek to 
resolve  a  contested  ma er  through  media on 
involving  all  par es  and  if  so,  shall  refer  the 
ma er for media on in accordance with §533.34 
of  this  chapter  (rela ng  to  Commencement  of 
ADR). 

§§533.20(g)(3)‐.31 
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§533.32. Appointment of Mediator.  [Adopted De‐
cember 30, 2007]  

(a) For  each ma er  referred  for  ADR  procedures, 
the ADR Administrator  shall mediate  or  assign  an‐
other commission mediator unless the par es agree 
upon  the use of  another  agency’s mediator or pri‐
vate mediator. The ADR Administrator may assign a 
subs tute or addi onal mediator to a proceeding as 
the ADR Administrator deems necessary. 

(b)  A  private  mediator  may  be  hired  for  commis‐
sion ADR procedures provided that: 

(1)  the par es unanimously  agree  to use  a pri‐
vate mediator; 

(2)  the par es unanimously agree  to  the  selec‐
on of the person to serve as the mediator; and 

(3)  the mediator agrees to be subject to the di‐
rec on of the commission’s ADR Administrator and 
to  all  me  limits  imposed  by  the  Administrator, 
statute or regula on. 

(c) If a private mediator  is used,  the costs  for  the 
services of the mediator shall be appor oned equal‐
ly among the par es, unless otherwise agreed upon 
by the par es, and shall be paid directly to the me‐
diator. 

(d)  All  mediators  in  commission  media on  pro‐
ceedings shall subscribe to the ethical guidelines for 
mediators adopted by the ADR Sec on of the State 
Bar of Texas. 

§533.33. Qualifica ons of Mediators. [Adopted De‐
cember 30, 2007]   
(a) A  commission  mediator  will  receive  at  a  mini‐

mum 40 hours of formal training in ADR procedures 
through  a  program  approved  by  the  commission’s 
administrator. 
(b) SOAH  mediators,  employees  of  other  agencies 

who are mediators, and private pro bono mediators, 
may be assigned to contested ma ers as needed. 

(1)  Each  mediator  shall  first  have  received  40 
hours of Texas media on  training as prescribed by 
Texas law. 

(2)  Each mediator  shall have  some exper se  in 
the area of the contested ma er. 

(3)  If the mediator is a SOAH judge, that person 
will not also sit as the judge for the case  if the con‐
tested ma er goes to public hearing. If the mediator 
is an employee of the commission and dispute does 
not  se le,  that mediator will not have  any  further 
contact  or  involvement  concerning  the  disputed 
ma er. 

§533.34. Commencement of ADR. [Adopted Decem‐
ber 30, 2007; amended September 1, 2010.]  

(a) The commission encourages  resolu on of dis‐
putes  at  any  me;  however,  ADR  procedures  may 
begin, at the discre on of the Director of Standards 
and  Enforcement  Services,  any me  a er  the  com‐

mission  an cipates  ini a on  of  an  adverse  ac on 
against an applicant or respondent. The commission 
may issue a No ce of Media on along with a No ce 
of Alleged Viola on or along with a no ce of a pro‐
posed denial of  licensure or opportunity to take an 
examina on.  Prior  to  the  submission  of  a  Request 
for Docket Case form to SOAH, and with agreement 
of all par es,  the ADR Administrator may  schedule 
media on upon any party's request. 

(b) Upon unanimous mo on of the par es and at 
the  discre on  of  the  administra ve  law  judge,  the 
provisions  of  this  sec on  may  apply  to  contested 
case hearings.  In such cases,  it  is within  the discre‐

on  of  the  judge  to  con nue  the  hearing  to  allow 
the use of ADR procedures.  

§533.35 S pula ons. [Adopted December 30, 2007] 
When  the ADR procedures do not  result  in  the  full 
se lement  of  a  ma er,  the  par es  in  conjunc on 
with  the  mediator,  may  limit  the  contested  issues 
through the entry of wri en s pula ons. Such s pu‐
la ons shall be  forwarded or  formally presented  to 
the  administra ve  law  judge  assigned  to  conduct 
the contested case hearing on  the merits and shall 
be made part of the hearing record. 

§533.36.  Agreements.  [Adopted December 30, 
2007] All  agreements  between  or  among  par es 
that  are  reached  as  a  result of ADR must be  com‐
mi ed  to wri ng and will have  the same  force and 
effect as a wri en contract. 

§533.37. Confiden ality.   [Adopted December 30, 
2007]  

(a) Except as provided in subsec ons (c) and (d) of 
this sec on, a communica on rela ng to the subject 
ma er made by a par cipant  in an ADR procedure, 
whether  before  or  a er  the  ins tu on  of  formal 
ADR  proceedings,  is  confiden al,  is  not  subject  to 
disclosure, and may not be used as evidence  in any 
further proceeding. 

(b) Any notes or record made of an ADR procedure 
are confiden al, and par cipants,  including the me‐
diator,  may  not  be  required  to  tes fy  in  any 
proceedings rela ng to or arising out of the ma er 
in dispute or be subject to process requiring disclo‐
sure of  confiden al  informa on or data  rela ng  to 
or arising out of the ma er in dispute. 

(c) An oral communica on or wri en material used 
in or made a part of an ADR procedure is admissible 
or discoverable only  if  it  is admissible or discovera‐
ble independent of the procedure. 

(d)  If this sec on conflicts with other legal require‐
ments  for  disclosure  of  communica ons  or 
materials,  the  issue  of  confiden ality  may  be  pre‐
sented  to  the  judge  to  determine,  in  camera, 
whether the facts, circumstances, and context of the 
communica ons or materials sought to be disclosed 
warrant a protec ve order or whether the commu‐
nica ons or materials are subject to disclosure. 

(e) All  communica ons  in  the media on  between 
par es  and  between  each  party  and  the mediator 
are confiden al. No shared informa on will be given 

§§533.32‐.37(e) 
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to the other party unless the party sharing the infor‐
ma on  explicitly  gives  the  mediator  permission  to 
do so. Material provided to the mediator will not be 
provided to other par es and will not be filed or be‐
come  part  of  the  contested  case  record.  All  notes 
taken during  the media on  conference will be de‐
stroyed at the end of the process. 

§533.40. Nego ated Rulemaking. [Adopted Decem‐
ber 30, 2007]  

(a) It  is  the commission’s policy  to employ nego ‐
ated  rulemaking  procedures  when  appropriate. 
When  the  commission  is  of  the  opinion  that  pro‐
posed  rules  are  likely  to  be  complex,  or 
controversial, or  to affect disparate groups, nego ‐
ated rulemaking will be considered. 

(b) When  nego ated  rulemaking  is  to  be  consid‐
ered,  the  commission  will  appoint  a  convener  to 
assist  it  in  determining  whether  it  is  advisable  to 
proceed.  The  convener  shall  have  the  du es  de‐
scribed  in  Texas  Government  Code,  Chapter  2008, 
and  shall make  a  recommenda on  to  the  adminis‐
trator to proceed or to defer nego ated rulemaking. 
The  recommenda on  shall be made  a er  the  con‐
vener, at a minimum, has considered all of the items 
enumerated  in Texas Government Code, §2008.052
(c). 

(c) Upon  the  convener’s  recommenda on  to  pro‐
ceed,  the  commission  shall  ini ate  nego ated 
rulemaking  according  to  the  provisions  of  Texas 
Government Code, Chapter 2008.  

§§533.37(e)‐.40 
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§§534.1‐.3(i) RULES OF THE TEXAS 
REAL ESTATE COMMISSION 

CHAPTER 534 GENERAL ADMINISTRATION  

§534.1.  Charges  for  Copies  of  Public  Records. 
[Adopted December 1, 1994; amended January 7, 
1997 and June 13, 2010; Ref: §1101.151] 

(a)  Charge  for copies of public  informa on pro‐
vided by  the commission shall be based upon  the 
current  charges  established  by  the  Office  of  the 
A orney  General;  provided,  however,  that  the 
commission shall charge its actual costs if the actu‐
al costs of providing copies exceed the established 
charges,  and  an  exemp on  has  been  granted  by 
the Office of the A orney General. 

(b)  The commission may furnish copies of public 
informa on without charge or at a reduced charge 
if  the  commission  determines  that  waiver  or  re‐
duc on  of  the  fee  is  in  the  public  interest.  The 
commission also may waive the charge  if the cost 
of processing the collec on of a charge will exceed 
the amount of the charge.  

§534.2.  Processing  Fees  for  Dishonored  Pay‐
ments.  [Adopted December 1, 1994; amended 
January 7, 2009; Ref: §1101.151] 

(a)  If a payment to the commission is dishonored 
by  a payor,  the  commission  shall  charge  a  fee of 
$25  to  the drawer or endorser  for processing  the 
dishonored payment. The commission  shall no fy 
the drawer or endorser of the fee by sending a re‐
quest for payment of the dishonored payment and 
the  processing  fee  by  cer fied  mail  to  the  last 
known business address of the person as shown in 
the  records of  the commission.  If  the commission 
has sent a request for payment in accordance with 
the  provisions  of  this  sec on,  the  failure  of  the 
drawer or endorser to pay the processing fee with‐
in  15  days  a er  the  commission  has  mailed  the 
request is a viola on of this sec on. 

(b)  Collec on of the fee imposed under this sec‐
on  does  not  preclude  the  commission  from 

proceeding  under  Texas  Occupa ons  Code, 
§1101.652(a)(4), against a licensee who has within 
a reasonable  me failed to make good a payment 
issued to the commission.  

§534.3.  Employee  Training  and  Educa on. 
[Adopted May 17, 2005:Ref:§1101.151] 

(a)  The commission may use state funds to pro‐
vide  training  and  educa on  for  its  employees  in 
accordance with the State Employees Training Act 
(Texas Government Code, §§656.044‐656.049). 

(b)  The  training or educa on shall be related  to 
the du es or prospec ve du es of the employee. 
(c)  The commission's training and educa on pro‐

gram  benefits  both  the  commission  and  the 
employees par cipa ng by: 

(1)  preparing for technological and legal devel‐
opments; 

(2)  increasing work capabili es; 
(3)  increasing the number of qualified employ‐

ees  in  areas  for  which  the  commission  has 
difficulty  in  recrui ng  and  retaining  employees; 
and 

(4)  increasing  the  competence  of  commission 
employees. 

(d) A  commission  employee  may  be  required  to 
a end, as part of the employee's du es, a training 
or  educa on  program  related  to  the  employee's 
du es or prospec ve du es. 

(e) Approval to par cipate in a training or educa‐
on program is not automa c and is subject to the 

availability of funds within the commission's budg‐
et. 

(f) The employee training and educa on program 
for the commission shall include: 

(1)  agency‐sponsored  training  provided  in‐
house or by contract; 

(2)  seminars and conferences; 
(3)  technical or professional  cer fica ons  and 

licenses; and 
(4)  tui on reimbursement for degree and non‐

degree program courses. 
(g) The administrator or administrator's designee 

shall develop policies for administering each of the 
components of  the employee  training and educa‐

on program. These policies shall include: 
(1)  eligibility requirements for par cipa on; 
(2)  designa on of appropriate level of approval 

for par cipa on; and 
(3)  obliga ons of program par cipants. 

(h) Approval  to par cipate  in  any por on of  the 
commission's training and educa on program shall 
not in any way affect an employee's at‐will status. 

(i) Par cipa on  in  the  training  and  educa on 
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program shall not in any way cons tute a guarantee 
or  indica on of con nued employment, nor shall  it 
cons tute  a  guarantee  or  indica on  of  future 
employment in a current or prospec ve posi on. 

§534.4.  Historically  Underu lized  Businesses  Pro‐
gram.  [Adopted May 17, 2005; amended June 13, 
2010; Ref: §1101.151] In  accordance  with  Texas 
Government  Code  §2161.003,  the  commission 
adopts by reference the rules of the Comptroller of 
Public Accounts  in 34 TAC Part 1, Chapter 20, Sub‐
chapter B,  rela ng  to  the Historically Underu lized 
Business  Program.  The  Comptroller  of  Public  Ac‐
counts  rules  are  located  at  the  Office  of  the 
Secretary  of  State's  internet  website: 
www.sos.state.tx.us/tac/index.html. 

§534.5. Bid Opening and Tabula on. [Adopted May 
17, 2005; amended June 13, 2010.  Ref: §1101.151]  

(a)  The commission adopts by reference the rules 
of  the  Texas  Comptroller  of  Public  Accounts  in  34 
TAC §20.35 rela ng to bid submission, bid opening, 
and tabula on.  

(b)  The adop on of  this  rule  is  required by Texas 
Government Code, §2156.005(d).  

§534.6. Nego a on and Media on of Certain Con‐
tract  Disputes.  [Adopted May 17, 2005; Ref: 
§1101.151] The commission adopts by reference the 
rules of the Office of the A orney General in Title 1, 
Part  3,  Texas  Administra ve  Code,  Chapter  68  re‐
la ng  to  Nego a on  and  Media on  of  Certain 
Contract Disputes to comply with the requirements 
of  Texas  Government  Code,  Chapter  2260, 
§2260.052(c). The rules set forth a process to permit 
par es  to structure a nego a on or media on  in a 
manner that is most appropriate for a par cular dis‐
pute regardless of the contract’s complexity, subject 
ma er, dollar amount, or method and  me of per‐
formance. 

§534.7. Vendor Protest Procedures.  [Adopted May 
17, 2005; Ref: §1101.151]  

(a)  The commission adopts by reference the rules 
promulgated by the Texas Building and Procurement 
Commission  regarding  purchasing  protest  proce‐
dures as set forth in Subchapter A of 1 TAC §111.3. 

(b)  The commission shall maintain documenta on 
about  the  purchasing  process  to  be  used  in  the 
event  of  a  protest  by  maintaining  current  infor‐
ma on  regarding  applicable  statutory  law, 
administra ve  rules,  and  guidelines  affec ng  the 
purchasing process. 
 
  
 
 

  
§§534.3(i)-.7 
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§§535.1‐.2(e) 

A.  Defini ons 

§535.1.  Defini ons.  [Adopted January 1, 2011.] 
The  following  terms  and  phrases,  when  used  in 
this chapter, shall have the following meanings un‐
less the context clearly indicates otherwise.  

(1)  Act‐‐Texas  Occupa ons  Code,  Chapter 
1101.  

(2)  Business  en ty‐‐A  corpora on,  limited  lia‐
bility, partnership or other en ty authorized under 
the Texas Business Organiza ons Code  to engage 
in the real estate brokerage business  in Texas and 
required  to  be  licensed  under  Texas Occupa ons 
Code, Chapter 1101.  

(3)  Chapter  1102‐‐Texas  Occupa ons  Code, 
Chapter 1102.  

(4)  Compensa on‐‐A commission, fee or other 
valuable  considera on  for  real  estate  brokerage 
services  provided  by  a  license  holder  under  the 
Act.  

(5)  Denial of a license‐‐To disapprove an appli‐
cant  for a broker,  salesperson, appren ce  inspec‐
tor, real estate inspector, or professional inspector 
for  failure  to sa sfy  the commission as  to  the ap‐
plicant's honesty, trustworthiness and integrity, or, 
if  the applicant seeks  registra on as an easement 
or right‐of‐way agent, to disapprove an applica on 
for  registra on  under  §535.400  of  this  tle 
(rela ng  to  Registra on  of  Easement  or  Right‐of‐
Way Agents).  

(6)  Inac ve  broker‐‐A  licensed  broker  who 
does not sponsor salespersons or perform any ac‐

vi es  for which a broker  license  is  required and 
who  has  been  placed  on  inac ve  status  by  the 
commission.  

(7)  MCE‐‐Mandatory  Con nuing  Educa on  re‐
quired under the Act.  

(8)  Mailed‐‐Sent  by United  States Mail  to  the 
last known mailing address or by email to the  last 
known  email  address  of  a  license  holder  under 
Chapter 1101 or Chapter 1102, or applicant, unless 
the commission is otherwise required by law to no‐

fy such persons by Unites States Mail.  
(9)  Place of business‐‐A place where the  licen‐

see meets with  clients and  customers  to  transact 
business.  

(10) Promptly‐‐Three  (3)  calendar  days  unless 
otherwise defined in a specific chapter or sec on.  

(11) Reasonable  me‐‐Ten  (10)  calendar  days 
unless  otherwise  defined  in  a  specific  chapter  or 
sec on.  

(12) Rule‐‐Any  commission  statement  of  gen‐
eral  applicability  that  implements,  interprets,  or 
prescribes  law  or  policy,  or  describes  the  proce‐
dure or prac ce  requirements of  the  commission 
and  is  filed with  the  Texas  Register,  including  22 
TAC Chapters 533, 534, 535, and 537.  

(13) SAE‐‐Salesperson  Annual  Educa on  re‐
quired under the Act.  

(14) State‐‐One  of  the  states,  territories,  and 
possessions  of  the United  States  and  any  foreign 
country or governmental subdivision thereof.  

(15) Trust account‐‐Any  trust, escrow, custodi‐
al,  property  management  account,  or  other 
account in which a licensee holds money on behalf 
of another person.  

(16) Trust funds‐‐Clients' money, earnest mon‐
ey,  rents,  advance  fees,  security  deposits,  or  any 
money held on behalf of another person. 

 
B. General Provisions Rela ng to the 

Requirements of Licensure  

§535.2. Broker's Responsibility.  [Adopted January 
1, 1976. Amended April 14, 1998; July 1, 1999; No‐
vember 26, 2002; May 18, 2003 and January 1, 
2011; Ref: §1101.803] 

(a)  A  broker  is  required  to  advise  a  sponsored 
salesperson of  the  scope of  the  salesperson's au‐
thorized  ac vi es  under  the  Act.  Unless  such 
scope  is  limited or  revoked  in wri ng, a broker  is 
responsible for the authorized acts of the broker's 
salespersons, but the broker is not required to su‐
pervise  the  salespersons  directly.  If  a  broker 
permits a sponsored salesperson to conduct ac vi‐

es beyond the scope explicitly authorized by the 
broker, those too will be deemed to be authorized 
acts for which the broker is responsible.  

(b)  A real estate broker ac ng as an agent owes 
the very highest fiduciary obliga on to the agent's 
principal and  is obliged  to convey  to  the principal 
all  informa on of which  the agent has knowledge 
and which may affect the principal's decision.  

(c)  A  broker  is  responsible  for  the  proper  han‐
dling  of  trust  funds  placed  with  the  broker, 
although  the broker may authorize other persons 
to sign checks on behalf of the broker.  

(d)  A broker is responsible for any property man‐
agement  ac vity  which  requires  a  real  estate 
license  that  is  conducted  by  the  broker's  spon‐
sored salespersons.  

(e)  A broker may designate  another  licensee  to 

RULES OF THE  
TEXAS REAL ESTATE COMMISSION 

CHAPTER 535 GENERAL PROVISIONS  
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assist  in  administering  compliance  with  the  Act 
and Rules, but the broker may not relinquish over‐
all  responsibility  for  the  supervision  of  licensees 
sponsored  by  the  broker.  Any  such  designa on 
must be in wri ng.  

(f) Lis ngs may only be solicited and accepted  in 
a broker's name.  

(g) A broker is responsible to ensure that a spon‐
sored  salesperson's  adver sing  complies  with 
§535.154 of this  tle (rela ng to Adver sing).  

(h) Except  for  records  destroyed  by  an  "Act  of 
God"  such  as  a natural disaster or fire not  inten‐

onally  caused  by  the  broker,  the  following 
records, at a minimum, shall be maintained  for at 
least four (4) years from the date of closing or ter‐
mina on  of  the  contract  in  a  format  that  can 
readily be made available to the commission.  

(1) Disclosures;  
(2) Commission  Agreements  such  as  lis ng 

agreements,  buyer  representa on  agreements  or 
other wri en agreement relied upon to claim com‐
pensa on;  

(3) Work files;  
(4) Contracts and related addenda;  
(5) Receipts  and  disbursements  of  compensa‐

on for services subject to the Act;  
(6)  Property management contracts;  
(7) Documents required by USPAP for apprais‐

als; and  
(8)  Sponsorship agreements between  the bro‐

ker and sponsored salespersons.  
(i)  A  broker  shall  maintain  on  a  current  basis 

wri en policies and procedures to ensure that:  
(1)  Each  sponsored  salesperson  is  advised  of 

the scope of the salesperson's authorized ac vi es 
subject  to  the  Act  and  is  competent  to  conduct 
such ac vi es.  

(2)  Each sponsored salesperson maintains their 
license  in ac ve status at all  mes while  they are 
engaging in ac vi es subject to the Act.  

(3) Any  and  all  compensa on paid  to  a  spon‐
sored  salesperson  for  acts  or  services  subject  to 
the  Act  is  paid  by,  through,  or  with  the  wri en 
consent of the sponsoring broker.  

(4)  Each sponsored salesperson  is provided on 
a  mely  basis,  prior  to  the  effec ve  date  of  the 
change, no ce of any change to the Act, Rules, or 
commission promulgated contract forms.  

(5)  In  addi on  to  comple ng  statutory  mini‐
mum  con nuing  educa on  requirements,  each 
sponsored salesperson receives such addi onal ed‐
uca onal  instruc on  the  broker  may  deem 
necessary to obtain and maintain on a current ba‐
sis  competency  in  the  scope  of  the  sponsored 
salesperson's prac ce subject to the Act.  

(6)  Each  sponsored  salesperson  complies with 
the commission's adver sing rules.  

(7) All trust accounts, including but not limited 
to property management trust accounts, and other 
funds received from consumers are handled by the 
broker with appropriate controls.  

(8) Records  are properly maintained pursuant 
to subsec on (h) of this sec on.  

(j)  A  broker  must  promptly  respond  to  spon‐
sored  salespersons,  clients,  and  licensees 
represen ng  other  par es  in  real  estate  transac‐

ons.  
(k)  A sponsoring broker shall deliver to or other‐

wise  provide,  within  a  reasonable  me  a er 
receipt, mail  and other  correspondence  from  the 
commission  to  their  sponsored  salespersons.  A 
broker  may  deliver  such  correspondence  by  fac‐
simile or email.  

(l)  When the broker is a business en ty, the des‐
ignated  broker  is  the  person  responsible  for  the 
broker responsibili es under this sec on.  

(m) This sec on is not meant to create or require 
an  employer/employee  rela onship  between  a 
broker and a sponsored salesperson. 

§535.3.  Compensa on  to  or  paid  by  a  Salesper‐
son.  [Adopted January 1, 1976. Amended October 
20, 1983; April 14, 1998; July 1, 1999 and January 
1, 2011; Ref: §1101.651(b) & (c)]  A  salesperson 
may not receive a commission or other fee except 
with the wri en consent of the salesperson's spon‐
soring  broker  or  the  broker  who  sponsored  the 
salesperson when the salesperson became en tled 
to  the  commission or  fee. A  salesperson may not 
pay a commission or other  fee  to another person 
except  with  the  wri en  consent  of  the  salesper‐
son's sponsoring broker.  

§535.4.  License  Required.  [Adopted January 1, 
2011; Amended January 2, 2012.] 

(a) The Act  applies  to  persons  ac ng  as  real  es‐
tate  brokers  or  salespersons  while  physically 
within  this state, regardless of  the  loca on of  the 
real  estate  involved  or  the  residence  of  the  per‐
son's customers or clients. For the purposes of the 
Act, a person conduc ng brokerage business from 
another  state  by  mail,  telephone,  the  Internet, 
email  or  other  medium  is  also  considered  ac ng 
within  this  state  if  all  the  prospec ve  buyers, 
sellers,  landlords, or tenants are  legal residents of 
this state, and the real property concerned is locat‐
ed wholly or in part within this state. 

(b) This sec on does not prohibit coopera ve ar‐
rangements  between  non‐resident  brokers  and 
Texas brokers pursuant  to §1101.651(a)(2) of  the 
Act and §535.131 of this  tle (rela ng to Unlawful 
Conduct: Spli ng Fees). 

(c)  Unless otherwise exempted by the Act, a per‐
son must be licensed as a broker or salesperson to 
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show a broker's lis ngs. 
(d) The employees, agents or associates of a li‐

censed broker, including a business en ty licensed 
as a broker, must be licensed as brokers or sales‐
persons if they direct or supervise other persons 
who perform acts for which a license is required. 

(e) A real estate license is required for a person 
to solicit lis ngs or to nego ate in Texas for 
lis ngs. 

(f) A business en ty owned by a broker or sales‐
person which receives compensa on on behalf of 
the licensee must be licensed as a broker under 
the Act. 

(g) For purposes of §1101.002(1)(A)(x) of the 
Act: 

(1) A person controls the acceptance or depos‐
it of rent from a resident of a single‐family 
residen al real property unit and must be licensed 
under the Act if: 

(A) the person has the authority to use the 
rent to pay for services related to management of 
the property; or 

(B) the person has the authority to deposit 
the rent into a trust or bank account and sign 
checks or withdraw money from the account. 

(2) A single‐family residen al unit includes a 
single family home or a unit in a condominium, co‐
opera ve, row‐home or townhome. The term does 
not include a duplex, triplex or four‐plex unless the 
units are owned as a condominium, coopera ve, 
row‐home or townhome. 

(h) A person must be licensed as a broker to op‐
erate a rental agency. 

(i) A real estate license is required of a subsidi‐
ary corpora on, which, for compensa on, 
nego ates in Texas for the sale of its parent corpo‐
ra on's real property. 

(j) Arranging for a person to occupy a residen al 
property is an act requiring a real estate license if 
the actor: 

(1) does not own the property or lease the 
property from its owner; 

(2) receives a valuable considera on; and 
(3) is not exempted from the requirement of a 

license by §1101.005 of the Act. 
(k) Except as provided by this sec on a real es‐

tate license is required for a person to receive a 
fee or other considera on for assis ng another 
person to locate real property for sale, purchase, 
rent, or lease, such as the opera on of a service 
which finds apartments or homes. 

(l) The compila on and distribu on of infor‐
ma on rela ng to rental vacancies or property for 
sale, purchase, rent, or lease is ac vity for which a 
real estate license is required if payment of any fee 

or other considera on received by the person who 
compiles and distributes the informa on is con n‐
gent upon the sale, purchase, rental, or lease of 
the property. An advance fee is a con ngent fee if 
the fee must be returned if the property is not 
sold, purchased, rented, or leased. 

(m) A person must be licensed as a broker or 
salesperson if, for compensa on, the person: 

(1) adver ses for others regarding the sale, pur‐
chase, rent or lease of real property; 

(2) accepts calls received in response to such ad‐
ver sements; and 

(3) refers the callers to the owner of the proper‐
ty.  

§535.5. License Not Required. [Adopted January 1, 
2011]  

(a) Ac ng as a principal, a person may purchase, 
sell, lease, or sublease real estate for profit with‐
out being licensed as a broker or salesperson.  

(b) A person may acquire an op on or contract to 
purchase real estate and then sell it or offer to sell 
it without having a real estate license.  

(c) A person who owns property jointly may sell 
and convey tle to his or her interest in the prop‐
erty, but to act for compensa on or with the 
expecta on of compensa on as an agent for the 
other owner, the person must be licensed unless 
otherwise exempted by the Act.  

(d) A real estate license is not required for an in‐
dividual employed by a business en ty for the 
purpose of buying, selling, or leasing real property 
for the en ty. An en ty is considered to be an 
owner if it holds record tle to the property or has 
an equitable tle or right acquired by contract with 
the record tle holder.  

(e) Trade associa ons or other organiza ons that 
provide an electronic lis ng service for their mem‐
bers, but do not receive compensa on when the 
real estate is sold, are not required to be licensed 
under the Act.  

(f) Auc oneers are not required to be licensed 
under the Act when auc oning real property for 
sale. However, a licensed auc oneer may not show 
the real property, prepare offers, or nego ate con‐
tracts unless the auc oneer is also licensed under 
the Act.  

(g) An answering service or clerical or secretarial 
employees iden fied to callers as such to confirm 
informa on concerning the size, price and terms of 
property adver sed are not required to be li‐
censed under the Act.  

(h) A broker may hire an unlicensed person to act 
as a host or hostess at a property being offered for 
sale by the broker, provided the unlicensed person 
engages in no ac vity for which a license is 
required. 

§§535.4(c)-.5(h) 
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§535.16. Lis ngs; Net Lis ngs. [Adopted January 1, 
1976. Amended April 14, 1998; July 1, 1999; Janu‐
ary 1, 2004; January 1, 2011 and March 21, 2012; 
Ref: §1101.002(1)(A)(iv)] 

(a) A broker is obligated under a lis ng contract 
to nego ate the best possible transac on for the 
principal, the broker has agreed to represent.  

(b) A "net lis ng" is a lis ng agreement in which 
the broker's commission is the difference ("net") 
between the sales proceeds and an amount de‐
sired by the owner of the real property. A broker 
may not take net lis ngs unless the principal re‐
quires a net lis ng and the principal appears to be 
familiar with current market values of real proper‐
ty. The use of a net lis ng places an upper limit on 
the principal's expectancy and places the broker's 
interest above the principal's interest with refer‐
ence to obtaining the best possible price. If a net 
lis ng is used, the lis ng agreement must assure 
the principal of not less than the principal's desired 
price and limit the broker to a specified maximum 
commission.  

(c) A real estate licensee is obligated to provide 
a broker price opinion or compara ve market anal‐
ysis on a property when nego a ng a lis ng or 
offering to purchase the property for the licensee's 
own account as a result of contact made while 
ac ng as a real estate agent. 

§535.17. Broker Price Opinion or Compara ve 
Market Analysis. [Adopted January 1, 1976. 
Amended [April 3, 1977,] March 1, 1991; August 
19, 1991; April 14, 1998; July 1, 1999; January 1, 
2004; January 1, 2011 and November 1, 2011; Ref: 
§1101.002(1)(A)(v)] 
(a) A real estate licensee may not perform an ap‐

praisal of real property unless the licensee is 
licensed or cer fied under Texas Occupa ons 
Code, Chapter 1103. 
(b) If a real estate licensee provides a broker price 

opinion or compara ve market analysis under 
§1101.002(1)(A)(xi) of the Act, the licensee shall al‐
so provide the person for whom the opinion or 
analysis is prepared with a wri en statement con‐
taining the following language: "THIS IS A BROKER 
PRICE OPINION OR COMPARATIVE MARKET ANAL‐
YSIS AND SHOULD NOT BE CONSIDERED AN 
APPRAISAL. In making any decision that relies upon 
my work, you should know that I have not fol‐
lowed the guidelines for development of an 
appraisal or analysis contained in the Uniform 
Standards of Professional Appraisal Prac ce of the 
Appraisal Founda on." 
(c) The statement required by subsec on (b) of 

this sec on must be made part of any wri en 
opinion or analysis report and must be reproduced 
verba m. 

(d) A salesperson may prepare, sign, and present 
a broker price opinion or compara ve market anal‐
ysis for the salesperson's sponsoring broker, but 
the salesperson must submit the broker price opin‐
ion or compara ve market analysis in the broker's 
name and the broker is responsible for it.  

§535.20. Referrals from Unlicensed Persons. 
[Adopted January 1, 1976. Amended October 21, 
1997; April 14, 1998; August 25, 1999 and January 
1, 2011; Ref: §1101.002(1)(A)(ix)] 

(a) Referring a prospec ve buyer, seller, landlord, 
or tenant to another person in connec on with a 
proposed real estate transac on is an act requiring 
the person making the referral to be licensed if the 
referral is made with the expecta on of receiving 
valuable considera on. For the purposes of this 
sec on, the term "valuable considera on" includes 
but is not limited to money, gi s of merchandise 
having a retail value greater than $50, rent bonus‐
es and discounts.  

(b) A person is not required to be licensed as a 
real estate broker or salesperson if all of the 
following condi ons are met.  

(1) The person is engaged in the business of 
selling goods or services to the public.  

(2) The person sells goods or services to a real 
estate licensee who intends to offer the goods or 
services as an inducement to poten al buyers, 
sellers, landlords or tenants.  

(3) A er selling the goods or services to the 
real estate licensee, the person refers the person's 
customers to the real estate licensee.  

(4) The payment to the person for the goods or 
services is not con ngent upon the consumma on 
of a real estate transac on by the person's cus‐
tomers. 

C. Exemp ons to Requirement of Licensure  

§535.31. A orneys at Law. [Adopted January 1, 
1976. Amended March 19, 1990; April 14, 1998; Ju‐
ly 1, 1999; January 1, 2004; January 1, 2011 and 
November 1, 2011; Ref: §1101.005(1)] An a orney 
licensed in this state is exempt from the require‐
ments of the Act but cannot sponsor real estate 
salespersons or serve as the designated officer or 
manager of a licensed corpora on or limited liabil‐
ity company, or designated partner of a 
partnership unless the a orney is also licensed as 
a real estate broker. This provision is not a waiver 
of the standards of eligibility and qualifica on else‐
where established in the Act. 

§535.32. A orneys in Fact. [Adopted January 1, 
1976. Amended July 1, 1999 and January 1, 2011; 
Ref: §1101.005(2)] A person holding a valid power 
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of  a orney  recorded  in  the  county  in  which  the 
par cular  real  property  is  located  and which  spe‐
cifically describes the real property to be sold may 
act  as  a  real  estate  agent  for  the  owner  of  such 
property  without  being  licensed  as  a  real  estate 
broker  or  salesperson,  provided  the  person  does 
not use powers of a orney to engage in the real es‐
tate brokerage business.  

§535.33. Public officials. [Adopted January 1, 1976. 
Amended April 14, 1998 and July 1, 1999; Ref: 
§1101.005(3)]  Public  officials  and  employees  of 
governmental or quasi‐governmental units are ex‐
empted from the requirement of being  licensed as 
a real estate broker or salesperson while perform‐
ing their official du es. 

§535.34.  Salespersons  Employed by  an Owner of 
Land  and  Structures  Erected  by  the  Owner. 
[Adopted January 1, 1976. Amended July 1, 1999 
and January 1, 2011; Ref: §1101.005(6)]  

(a)  As  referenced  in  §1101.5(6)  of  the  Act, 
"salesperson, employed by an owner" means a per‐
son  employed  and  directly  compensated  by  an 
owner.  An  independent  contractor  is  not  an  em‐
ployee.  

(b)  Withholding  income  taxes and Federal  Insur‐
ance Contribu ons Act  (F.I.C.A.)  taxes  from wages 
paid another person is considered evidence of em‐
ployment. 

D. The Commission  

§535.41.  Procedures.  [Adopted January 1, 1976. 
Amended November 14, 1979; May 7, 1992; April 
14, 1998; July 1, 1999 and January 1, 2004; Ref: 
§1101.051] 
(a)  Mee ngs. 

(1)  The  commission  shall  meet  in  February  of 
each year and at such other  mes as it deems prop‐
er. 

(2)  Mee ngs will be held at such places as the 
commission deems proper. 

(3)  Mee ngs must be called by the chairperson 
on  the  chairperson’s  own  mo on  or  upon  the 
wri en request of 5 members. 
(b) Quorum. Five members cons tutes a quorum. 
(c)  Officers. 

(1)  Officers  of  the  commission  consist  of  a 
chairperson, vice‐chairperson and secretary. 

(2)  The  commission  shall  elect  a  vice‐
chairperson  and  secretary  at  a  regular mee ng  in 
February of each year. The governor shall designate 
one member  to serve as chairperson at  the pleas‐
ure  of  the  governor.  Elected  officers  shall  serve 
un l their successors are elected. 

(d) Order of business. 
(1)  With  the excep on of proceedings  in  con‐

tested  cases,  mee ngs  must  be  conducted  in 
accordance with Roberts Rule of Order. 

(2)  Proceedings  in  contested  cases  will  be 
conducted  in  accordance with  the Administra ve 
Procedure  Act,  Texas  Government  Code  Chapter 
2001,  and  Chapter  533  of  this  tle  (rela ng  to 
Prac ce and Procedure). 

§535.42. Jurisdic on and Authority. [Adopted Jan‐
uary 1, 1976.Amended March 19, 1990; July 1, 
1999; January 1, 2004; December 30, 2007 and 
January 1, 2011; Ref: §1101.053] The commission 
does not:  

(1) mediate disputes between or among  licen‐
sees concerning en tlement to sales commissions; 
or  

(2)  recommend individual licensees to the pub‐
lic. 

E. Requirements for Licensure  

§535.50.  Defini ons.  [Adopted January 1, 2011; 
amended November 1, 2011.] The following words 
and  terms, when used  in Subchapter E, F or G of 
this  chapter,  shall  have  the  following  meanings, 
unless the context clearly indicates otherwise. 

(1)  Alterna ve  delivery  method‐‐A  method  of 
course  delivery  other  than  classroom  or  corre‐
spondence.  Alterna ve  delivery  method  courses 
include online courses and webinars. 

(2)  Applicant‐‐A person seeking approval to be 
a provider or instructor of a course for which core 
or mandatory con nuing educa on credit is given. 

(3)  Broker  Responsibility  Course‐‐The  course 
required by §1101.458 of the Act. 

(4)  Cer fied MCE  instructor‐‐An  instructor ap‐
proved by  the Texas Real Estate Commission and 
cer fied to teach the required legal update course, 
the required ethics course, or the broker responsi‐
bility course. 

(5)  Designated  broker‐‐An  individual  holding 
an ac ve Texas real estate broker license designat‐
ed by a business en ty licensed by the commission 
to act on its behalf. The designated broker must be 
an officer of a corpora on, a manager of a limited 
liability company or a general partner of a partner‐
ship. 

(6)  Distance  learning  course‐‐A  correspond‐
ence course, alterna ve delivery method course or 
course offered through video presenta on. 

(7)  Elec ve  credits‐‐The  hours  of  mandatory 
con nuing educa on  required  to  renew  a  license 
for which a specific course is not required. 

§§535.32‐.50(7) 



18 

(8)  Hour‐‐Fi y minutes of actual session  me. 
(9)  Instructor‐‐A person approved by the Texas 

Real Estate Commission to teach core or mandato‐
ry con nuing educa on courses. 

(10) MCE‐‐Mandatory Con nuing Educa on. 
(11) Non‐elec ve Courses‐‐The legal and ethics 

courses required by §1101.455 of the Act and the 
broker responsibility course required by §1101.458 
of the Act. 

(12) Proctor‐‐A person who monitors a final ex‐
amina on for a course offered by a provider under 
the guidelines contained  in this sec on. A proctor 
may be  a  course  instructor,  the provider,  an em‐
ployee of a  college or university  tes ng  center, a 
librarian,  or  other  person  approved  by  the  com‐
mission. 

(13) Provider‐‐Any person offering a course for 
which credit may be granted by the Commission to 
a  licensee or applicant,  regardless of whether  the 
Commission must approve or cer fy the person to 
offer the course. 

(14) Related  course‐‐A  course  determined  to 
be acceptable by the commission to count towards 
related  credit.  The  commission  will  periodically 
publish  lists  of  acceptable  real  estate  related 
courses. 

(15) Required  legal course or  legal credits‐‐The 
required  legal  update  or  legal  ethics  courses  or 
credits earned for a ending such courses. 

(16) Required  legal  ethics  course‐‐A  required 
course created for and approved by the Texas Real 
Estate Commission to sa sfy three of the six  legal 
hours of mandatory con nuing educa on required 
by §1101.455 of the Act. 

(17) Required  legal  update  course‐‐A  required 
course created for and approved by the Texas Real 
Estate Commission to sa sfy three of the six  legal 
hours of mandatory con nuing educa on required 
by §1101.455 of the Act. 

(18) School‐‐A person  accredited by  the Texas 
Real Estate Commission to offer courses for which 
core credit is given. 

(19) Student‐‐An  individual  taking  a  core  or 
MCE course for TREC credit.  

§535.51. General Requirements. [Adopted January 
1, 1976. Amended October 4, 1976; November 7, 
1977; November 14, 1979; June 18, 1991, January 
1, 1992; September 24, 1993; July 18, 1994; De‐
cember 1, 1994; January 3, 1996; May 2, 1996; 
March 14, 1997; April 14, 1998; July 1, 1999; Sep‐
tember 1, 2000; September 1, 2001;October 15, 
2001; March 4, 2002; April 1, 2003; January 1, 
2004; May 10, 2004;September 1, 2004; July 4, 
2005; December 30, 2007; January 7, 2009; No‐
vember 1, 2009 and September 1, 2010; and 

November 1, 2011 Ref: §1101.352(a)] 
(a) A  person who wishes  to  be  licensed  by  the 

commission must file an applica on for the license 
on the form prescribed by the commission for that 
purpose. 

(b) A person also may apply  for a  license by ac‐
cessing  the  commission's  web  site,  entering  the 
required  informa on on  the applica on  form and 
paying the appropriate fee  in accordance with the 
instruc ons  provided  at  the  site  by  the  commis‐
sion. 

(c)  The  commission  shall  return  the  applica on 
of an applicant who: 

(1)  is not 18 years of age; 
(2) does not meet any applicable residency re‐

quirement; 
(3)  is  not  a  ci zen  of  the  United  States  or  a 

lawfully admi ed alien; 
(4)  submits the applica on in pencil; or 
(5)  submits  an  incorrect  filing  fee  or  no  filing 

fee. 
(d)  An applica on  is considered void and  is sub‐

ject  to  no  further  evalua on  or  processing when 
one of the following events occurs: 

(1)  the applicant  fails  to sa sfy a current edu‐
ca on,  experience  or  examina on  requirement 
within  one  year  from  the  date  the  applica on  is 
filed; 

(2)  the applicant fails to submit a required fee 
within  twenty  (20)  days  a er  the  commission 
makes wri en request for payment; 

(3)  the  applicant,  having  sa sfied  any  educa‐
on or  examina on  requirement,  fails  to provide 

informa on  or  documenta on  within  sixty  (60) 
days a er  the  commission makes wri en  request 
for correct or addi onal  informa on or documen‐
ta on; 

(4)  the applicant fails to provide fingerprints to 
the Department of Public Safety within six months 
from the date the applica on is filed. 

(e)  An applicant must complete  relevant educa‐
on  and  experience  requirements  before  the 

applicant  is  eligible  to  take  a  qualifying  examina‐
on for a license.  

§535.52.  Individuals.  [Adopted January 1, 1976. 
Amended October 4, 1976; February 10, 1977; April 
14, 1998; July 1, 1999 and January 7, 2009; Ref: 
§1101.354] 

(a) The commission may deny a license to an ap‐
plicant  who  fails  to  sa sfy  the  commission  as  to 
the  honesty,  trustworthiness,  or  integrity  of  the 
applicant  under  Texas  Occupa ons  Code, 
§§1101.354,  1102.107,  1102.108,  and  1102.109; 
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and §535.400 of this  tle. 
(b) Conduct  that  tends  to  demonstrate  that  an 

applicant does not possess  the  requisite honesty, 
trustworthiness  or  integrity  includes,  but  is  not 
limited to: 

(1)  a plea of guilty or nolo contendere to or a 
convic on of any offense listed in §541.1 of this  ‐
tle (rela ng to Criminal Offense Guidelines); 

(2)  failing to successfully or sa sfactorily com‐
plete any  term or  condi on of parole,  supervised 
release, proba on, or community supervision; 

(3)  providing false or misleading informa on to 
the commission; 

(4)  disciplinary ac on taken against, or the sur‐
render of,  any other professional or occupa onal 
license or registra on, in this or any other state; 

(5)  engaging  in ac vi es for which a  license or 
registra on  is  required  without  having  the  legal 
authoriza on to do so, in this or any other state; 

(6)  viola ng  any  provision  of  Texas  Occupa‐
ons Code, Chapter 1101 or 1102; 

(7)  viola ng  any  provision  of  Chapters  531, 
533, 535 or 537 of this  tle; 

(8)  failing to pay a judgment (including any court
‐ordered costs, fees, penal es, or damages), that is 
not otherwise discharged in bankruptcy. 

(c)  Texas  residents  who  enter  military  service 
and resume their Texas residence immediately up‐
on separa on from the military are not considered 
to have lost their Texas residence unless they have 
affirma vely  established  legal  residence  else‐
where. 

(d) The fact that an individual has had disabili es 
of minority  removed does not  affect  the  require‐
ment  that  an  applicant  be  18  years  of  age  to  be 
eligible for a license.  

§535.53.  Business  En es.  [Adopted January 1, 
1976. Amended August 29, 1979; September 24, 
1993; April 14, 1998; July 1, 1999; January 1, 2004; 
January 1, 2011 and November 1, 2011; Ref: 
§1101.355] 
(a)  For  the  purposes  of  qualifying  for, maintain‐

ing, or  renewing a  license, a business en ty must 
designate a broker to act for it. The business en ty 
may not act as a broker during any period in which 
it does not have a designated broker  to act  for  it 
who meets the requirements of the Act. Upon any 
change  in the business en ty's designated broker, 
the en ty must provide proof to the commission of 
the  designated  broker's  current  status  as  an 
officer, manager or general partner for that en ty 
and  proof  that  the  business  en ty  maintains  ap‐
propriate  errors  and  omissions  insurance  if  the 
designated  broker  owns  less  than  10  percent  of 

the en ty. A broker may not  act  as  a designated 
broker at any  me while the broker's  license  is  in‐
ac ve, expired, suspended or revoked. 
(b) Sec on  1101.355  of  the  Act  applies  only  to 

business en es which are created under the laws 
of  this  state,  provided,  however,  that  a  business 
en ty formed under the laws of a state other than 
Texas will be considered to be a Texas resident for 
purposes of this sec on if it is qualified to do busi‐
ness  in  Texas;  its  officers,  managers,  or  general 
partners are Texas residents and its principal place 
of business and all of  its assets are located  in Tex‐
as. 
(c)  If  a  licensed  corpora on  or  limited  liability 

company  is dissolved with the Office of the Secre‐
tary  of  State,  then  the  license  immediately 
becomes null and void.  

§535.54. General Provisions Regarding Educa on 
and  Experience  Requirements  for  a  License. 
[Adopted January 1, 2011] 

(a)  License  or  experience  in  another  state.  Ex‐
cept  as provided by  this  subchapter  and  the Act, 
the commission will not accept a person's  license 
in another  state or experience  in  real estate bro‐
kerage  or  any  related  business  in  sa sfac on  of 
educa on or experience required for a license.  

(b) Coursework requirements in related subjects. 
A person who has earned a bachelor's degree from 
an accredited college or university will be deemed 
to have completed the number of related hours re‐
quired for a salesperson or broker license.  

(c)  The commission will not grant credit to a stu‐
dent  who  was  previously  awarded  credit  for 
comple ng  a  course  with  substan ally  the  same 
course content within the previous two‐year peri‐
od. 

§535.55. Educa on Requirements  for a Salesper‐
son  License.  [Adopted January 1, 2011; amended 
November 1, 2011] Notwithstanding  §1101.451(f) 
of the Act, the commission may waive the educa‐

on required for a real estate salesperson license if 
the applicant: 

(1)   was  licensed  either  as  a  Texas  real  estate 
broker or as a Texas real estate salesperson within 
two years prior to the filing of the applica on; and 

(2) completed  any  core  real  estate  courses  or 
real estate  related  courses  that would have been 
required  for a  mely renewal of the prior  license, 
or, if the renewal of the prior license was not sub‐
ject  to  the comple on of core  real estate courses 
or  real estate  related courses,  completed at  least 
15  hours  of  mandatory  con nuing  educa on 
(MCE) courses within the two‐year period prior to 
the filing of an applica on for an ac ve license.  
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§535.56. Educa on and Experience Requirements 
for a Broker License. [Adopted January 1, 2011; 
amended November 1, 2011 and March 21, 2012.]  

(a)  An  applicant  for  a broker  license must have 
four  years  of  experience  ac vely  prac cing  as  a 
broker  or  salesperson  in  Texas  during  the  60 
months prior to filing the applica on, as follows:  

(1) Experience  is measured  from the date a  li‐
cense is issued, and inac ve periods caused by lack 
of sponsorship, or any other reason, cannot be in‐
cluded as ac ve experience.  

(2) Under §1101.357 of the Act, a person who 
is the designated broker of a business en ty that is 
licensed as a real estate broker  in another state  is 
deemed to be a  licensed real estate broker  in an‐
other state. A person licensed in another state may 
derive  the  required  four  years'  experience  from 
periods in which the person was licensed in one or 
more states.  

(b)  An  applicant  for  a  broker  license must  pos‐
sess  four years of ac ve experience as a  licensed 
real  estate  broker  or  salesperson  during  the  60 
months preceding the date the applica on is filed.  

(c)  An  applicant  for  a  broker  license  must 
demonstrate not  less  than 3600 points of qualify‐
ing prac cal experience obtained during the period 
required  by  subsec on  (b)  of  this  sec on,  using 
TREC  No.  BL‐A,  Supplement  A‐Qualifying  Experi‐
ence  Report  for  a  Broker  License.  An  applicant 
must use TREC No. BL‐B, Supplement B‐Qualifying 
Experience  Report  for  a  Broker  License  A er  an 
Applica on Has Been Filed, to report qualifying ex‐
perience a er an applica on for a broker license is 
filed.  An  applicant  must  demonstrate  experience 
for four out of five years.  

(1) An applicant will receive credit for such ex‐
perience according to the point system set forth in 
subsec on (d) of this sec on.  

(2) Upon  request  by  the  commission,  either 
prior  to or  a er  licensure, an applicant  shall pro‐
vide  documenta on  to  substan ate  any  or  all  of 
the experience claimed by the applicant.  

(3) Failure  to promptly provide  the  requested 
documenta on or proof  shall be grounds  to deny 
the applica on. Any false claim of experience shall 
be  grounds  to  deny  the  applica on,  or  shall  be 
grounds to suspend or revoke the applicant's cur‐
rent license.  

(d)  Experience points shall be credited to an ap‐
plicant  in accordance with  the  following  schedule 
for  ac ve  licensed  salesperson  or  broker  ac vity 
only:  

(1) Residen al  transac ons  including  single 
family,  condo,  co‐op  unit,  mul ‐family  (1  to  4‐
unit):  

(A) Closed purchase or  sale‐‐300 points per 
transac on.  

(B) An  executed  lease,  renewal or  extension 
for a landlord or tenant‐‐50 points per transac on.  

(C) Residen al  rental  property  management 
rent collec on‐‐25 points per property per year.  

(2) Commercial  transac ons,  including  apart‐
ments  (5  units  or  more),  office,  retail,  industrial, 
mixed use, hotel/motel, parking facility/garage, and 
specialty:  

(A) Closed purchase or sale‐‐450 points.  
(B) An  executed  lease,  renewal or  extension 

for a landlord or tenant‐‐100 points per transac on.  
(C) Commercial rental property management 

rent collec on‐‐100 points per property per year.  
(3) Farm and Ranch transac ons:  

(A) Closed  purchase  or  sale  on  a  farm  and 
ranch contract‐‐300 points.  

(B) Closed  purchase  or  sale  on  an  unim‐
proved contract‐‐25 points.  

(4) Brokerage  branch  office  or  team  manage‐
ment‐‐20  points  per  month  with  a  maximum  of 
1200 points credit toward the 3,600 points total re‐
quirement.  

(5) Lis ng or buyer representa on agreements‐‐
10 points each.  

(e)  An  applicant  shall  have  the  burden  of  estab‐
lishing  to  the  sa sfac on  of  the  commission  that 
the applicant actually performed the work associat‐
ed  with  the  real  estate  transac on  claimed  for 
experience credit.  

(f)  If an applicant is unable to obtain documenta‐
on and/or the signature of a sponsoring broker to 

support  their  claim  for  experience,  the  applicant 
must use TREC No. AFF‐A, Affidavit  in Lieu of Docu‐
menta on  and/or  Signature,  to  explain  that  the 
applicant  made  a  good  faith  effort  to  obtain  the 
documenta on  and/or  signature,  describing  the 
effort  to  obtain  the  documenta on  and  reasons 
why  it  is  not  available.  In  addi on,  the  applicant 
must  submit  two TREC No. AFF‐B, Affidavit  in Sup‐
port of Applicant's Claim of Experience, each signed 
by a different individual who knows the applicant or 
is  familiar with  the  transac on(s) at  issue a es ng 
to the applicant's efforts to obtain the documenta‐

on and/or signature, and a es ng to the fact that 
the applicant performed the work for which the ap‐
plicant is reques ng points.  

(g)  The commission may request addi onal docu‐
menta on,  rely  on  the  documenta on  provided 
under  this sec on, or u lize any other  informa on 
provided by the applicant to determine whether the 
applicant  has  sufficient  experience  as  required  by 
§1101.356 of the Act and this sec on.  

(h) Notwithstanding  §1101.451(f)  of  the  Act  and 
subsec ons  (a)  ‐  (f) of this sec on, the commission 
may waive educa on and experience required for a 
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real estate broker license if the applicant sa sfies 
each of the following condi ons.  

(1) The applicant was licensed as a Texas real 
estate broker within two years prior to the filing of 
the applica on.  

(2) The applicant has completed at least 15 
hours of mandatory con nuing educa on (MCE) 
courses within the two‐year period prior to the fil‐
ing of an applica on for an ac ve license.  

(3) The applicant has at least two years of ac‐
ve experience as a licensed real estate broker or 

salesperson during the four‐year period prior to 
the filing of the applica on.  

(i) Forms and affidavits required to be used to 
report experience under this sec on are adopted 
by reference, published by and available from the 
Texas Real Estate Commission, P.O. Box 12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§535.57. Examina on Requirements for a License. 
[Adopted January 1, 2011]  

(a)  Notwithstanding §1101.451(f) of the Act, the 
commission shall waive the examina on require‐
ment for an applicant for a broker license who has 
been licensed as a broker in this state within two 
years prior to the filing of the applica on. The 
commission shall waive the examina on require‐
ment for an applicant for a salesperson license 
who has been licensed in this state as a broker or 
salesperson within two years prior to the filing of 
the applica on.  

(b) The commission may waive the na onal por‐
on of the examina on of an applicant for a 

broker or salesperson license if the applicant main‐
tains an ac ve license in another state, equivalent 
to the license being applied for, and has passed a 
comparable na onal examina on accredited or 
cer fied by a na onally recognized real estate reg‐
ulator associa on. 

F. Pre‐License Educa on and Examina on 

§535.61. Examina ons. [Adopted January 31, 
2000; amended January 1, 2004; July 10, 2006;  Oc‐
tober 22, 2006; December 30, 2007; September 1, 
2010 and January 1, 2011; Ref: §1101.401] 

(a) The following conduct with respect to licens‐
ing examina ons is prohibited and is grounds to 
impose disciplinary ac on against any licensee of 
the commission or any educa on provider accred‐
ited by the commission or instructor approved by 
the commission, and shall further be grounds for 
disapproval of an applica on for any license, ac‐
credita on, or approval issued by the commission:  

(1) obtaining or a emp ng to obtain specific 
ques ons or answers from an applicant, a 
commission employee or any person hired by or 

associated with the tes ng service;  
(2) removing or a emp ng to remove ques‐

ons or answers from an examina on site; or  
(3) providing or a emp ng to provide examina‐

on ques ons or answers to another person.  
(b) Examina ons required for any license issued 

by the commission will be conducted by the 
tes ng service with which the commission has con‐
tracted for the administra on of examina ons. 
The tes ng service shall schedule and conduct the 
examina ons in the manner required by the con‐
tract between the commission and the tes ng 
service. To pass the broker licensing examina on, 
an applicant must a ain a passing score of at least 
75% in each sec on of the examina on. To pass 
the salesperson licensing examina on, an appli‐
cant must a ain a passing score of at least 70% in 
each sec on of the examina on.  

(c) An applicant will not be admi ed to the 
tes ng service's examina on site unless the appli‐
cant provides a government issued photo bearing 
iden fica on card. The tes ng service may refuse 
to admit an applicant who arrives a er the me 
the examina on is scheduled to begin or whose 
conduct or demeanor would be disrup ve to other 
persons taking examina ons at the site. The 
tes ng service may confiscate examina on materi‐
als, dismiss the applicant, and fail the applicant for 
viola ng or a emp ng to violate the confiden ali‐
ty of the contents of an examina on.  

(d) Applicants may use silent, ba ery‐operated, 
electronic, pocket sized calculators which are non‐
programmable. If a calculator has printout 
capability, the tes ng service must approve use of 
such calculator prior to the examina on. Appli‐
cants may not use calculators with alphabe c 
keyboards or communica on capabili es.  

(e) The tes ng service administering the exami‐
na ons is required to provide reasonable 
accommoda ons for any applicant with a verifiable 
disability. Applicants must contact the tes ng ser‐
vice to arrange for a special examina on. The 
tes ng service shall determine the method of ex‐
amina on, whether oral or wri en, based on the 
par cular circumstances of each case. 

§535.62. Acceptable Courses of Study. [Adopted 
January 31, 2000; amended October 15, 2001, Jan‐
uary 1, 2004; November 9, 2004; December 30, 
2007; September 1, 2010 and January 1, 2011; Ref: 
§1101.003] 

(a) Acceptable core real estate courses are those 
courses prescribed by §1101.003 of the Act and 
the following courses.  

(1) Promulgated Contract Forms (or equiva‐
lent), which shall include but is not limited to 
unauthorized prac ce of law, broker‐lawyer com‐
mi ee, current promulgated forms, commission 
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rules governing use of forms and case studies 
involving use of forms.  

(2) Residen al Inspec on for Real Estate 
Agents (or equivalent), which shall include but is 
not limited to repair‐related contract forms and 
addenda, inspector and client agreements, inspec‐

on standards of prac ce and standard inspec on 
report form, tools and procedures, electromechan‐
ical systems (plumbing, hea ng, air condi oning, 
appliances, energy‐saving considera ons) and 
structures (lot and landscape, roofs, chimney, 
gu ers, paved areas, walls, windows and doors, in‐
sect damage and storage areas).  

(b) Applicants must submit evidence of course 
comple on, such as transcripts or course comple‐

on cer ficates, unless the provider has provided 
or will provide course comple on documenta on 
to the commission. The commission may require 
an applicant to furnish suppor ng materials such 
as course outlines, syllabi and course descrip ons. 
The commission may require official transcripts to 
verify course work. Provided all the requirements 
of this sec on are sa sfied, the commission shall 
accept core real estate courses or real estate relat‐
ed courses submi ed by an applicant for a broker 
or salesperson license if the course was offered by 
any of the following providers:  

(1) a school accredited by the commission or 
by the real estate regulatory agency of another 
state;  

(2) a college or university accredited by a re‐
gional accredi ng associa on, such as the 
Commission on Colleges of the Southern 
Associa on of Colleges and Schools, or its equiva‐
lent, or by a recognized na onal or interna onal 
accredi ng body;  

(3) a post‐secondary educa onal ins tu on es‐
tablished by any state;  

(4) the United States Armed Forces Ins tute or 
other service‐related school; or  

(5) Texas professional trade associa on in the 
real estate industry.  
(c) The commission shall grant classroom credit 

for qualifying courses as follows:  
(1) 15 hours of classroom credit will be granted 

for one semester hour.  
(2) 10 hours of classroom credit will be granted 

for one quarter hour.  
(3) 10 hours of classroom credit will be granted 

for one qualifying con nuing educa on unit.  
(d) A core real estate course must meet each of 

the following requirements to be accepted for core 
credit.  

(1) The course contained the content required 
by §1101.003 of the Act or this sec on.  

(2) The daily course presenta on did not ex‐
ceed ten hours.  

(3) The course was of broader applicability 
than just techniques or procedures u lized by a 
par cular brokerage or organiza on.  

(4) The course was not awarded credit by an 
accredited college or university based on life expe‐
rience or solely by examina on.  

(e) A classroom course must meet the following 
addi onal requirements to be accepted for core 
credit.  

(1) The course was offered in a loca on condu‐
cive to instruc on that is separate and apart from 
the work area, such as a classroom, training room, 
conference room, or assembly hall.  

(2) The student was present in the classroom 
for the hours of credit granted by the course pro‐
vider, or completed makeup in accordance with 
the requirements of the provider, or by applicable 
commission rule.  

(3) Successful comple on of a final examina‐
on or other form of final assessment of the 

student was a requirement for receiving credit 
from the provider.  

(f) A correspondence course must meet the fol‐
lowing addi onal requirements to be accepted for 
core credit.  

(1) The course was offered by or in associa on 
with an accredited college or university, and stu‐
dents receiving credit for the course were required 
to pass either:  

(A) a proctored final examina on adminis‐
tered under controlled condi ons to posi vely 
iden fied students and graded by the instructor 
or, if the examina on was graded mechanically or 
by use of a computer, by the provider, using an‐
swer keys approved by the instructor or provider; 
or  

(B) an examina on by use of a computer un‐
der condi ons that sa sfy the commission that the 
examinee is the same person who seeks course 
credit.  

(2) If a correspondence course was offered by 
a school in associa on with an accredited college 
or university, the school has cer fied to the com‐
mission that the course was offered in accordance 
with the college or university's curriculum accredi‐
ta on standards. Using the name of the school "in 
associa on with" the name of the college or uni‐
versity on the course comple on cer ficate or 
electronic course submission cons tutes cer fica‐

on to the commission that the course was offered 
in compliance with the college or university's cur‐
riculum accredita on standards.  

(g) A course offered by an alterna ve delivery 
method must meet the following addi onal re‐
quirements to be accepted for core credit.  
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(1)  The  course  was  cer fied  by  a  distance 
learning  cer fica on  center  that  is  acceptable  to 
the commission.  

(2)   An  approved  instructor  or  the  provider's 
coordinator/director  graded  the  wri en  course 
work; and  

(3)   The provider:  
(A) ensured that a qualified person was avail‐

able  to  answer  students'  ques ons  or  provide 
assistance as necessary;  

(B) cer fied  students  as  successfully  com‐
ple ng the course only if the student:  

(i)  completed all  instruc onal modules re‐
quired to demonstrate mastery of the material;  

(ii)  a ended  any  hours  of  live  instruc on 
and/or tes ng required for a given course; and  

(iii)  passed either:  
(I) a proctored final examina on adminis‐

tered  under  controlled  condi ons  to  posi vely 
iden fied students, at a  loca on and by an official 
approved by the commission and graded by the in‐
structor  or,  if  the  examina on  is  being  graded 
mechanically or by use of a computer, by the pro‐
vider,  using  answer  keys  approved  by  the 
instructor or provider; or  

(II) an examina on by use of  a  computer 
under condi ons  that sa sfy  the commission  that 
the examinee is the same person who seeks credit. 

§535.63. Accredita on of Core Educa on Schools. 
[Adopted January 1, 2011; amended November 1, 
2011] 

(a) Applica on for accredita on. A person desir‐
ing  to  offer  educa onal  programs  or  courses  of 
study under approval of the commission pursuant 
to §1101.301 of the Act shall file an applica on on 
the appropriate form approved by the commission 
and submit the required fee. 

(1) Standards for approval of applica on for ac‐
credita on. To be accredited by the commission to 
offer  core  courses  in  real  estate,  the  applicant 
must  sa sfy  the  commission as  to  the applicant's 
ability  to  administer  courses  with  competency, 
honesty trustworthiness and integrity. If the appli‐
cant proposes  to employ  another person  such  as 
an  independent contractor to conduct or adminis‐
ter  the  courses,  the other person must meet  this 
standard as if the other person were the applicant. 
The applicant must also demonstrate that the ap‐
plicant has sufficient financial resources to conduct 
its proposed opera ons on a con nuing basis with‐
out  risk  of  loss  to  students  a ending  the  school 
and  that  the  proposed  facili es will  be  adequate 
and safe  for conduc ng classes. An applicant  that 
is currently accredited will be deemed  to meet fi‐
nancial  requirements  imposed  by  this  subsec on 
once  the  applicant  has  provided  the  statutory 

bond or other security acceptable to the commis‐
sion  under  §1101.301  of  the  Act  if  there  are  no 
unsa sfied final money  judgments against the ap‐
plicant; otherwise,  the  applica on will be  subject 
to the financial review provisions of this sec on. 

(2) Financial  review.  The  commission  shall  re‐
view  the financial  condi on of each  applicant  for 
accredita on  to determine whether  the applicant 
has  sufficient  financial  resources  to  conduct  its 
proposed opera ons on a con nuing basis. In mak‐
ing  this  determina on,  the  commission  shall  be 
conserva ve  in the financial assump ons  it makes 
concerning  the  school's  proposed  opera ons  and 
its  future  cash  flows.  The  applicant  shall  provide 
the following informa on: 

(A) business financial  statements prepared  in 
accordance  with  generally  accepted  accoun ng 
principles, which shall include a current statement 
of  financial  condi on  and  a  current  statement  of 
net worth; 

(B) on an ini al applica on, a proposed budg‐
et for the first year of opera on; and 

(C) on  an  ini al  applica on,  a market  survey 
indica ng  the  an cipated enrollment  for  the first 
year of opera on. 

(3) Approval of  applica on  for  accredita on.  If 
it determines  that  the applicant meets  the stand‐
ards  for accredita on and has  furnished the bond 
or  other  acceptable  security  required  by 
§1101.302  of  the  Act,  the  commission  shall  ap‐
prove the applica on and provide a wri en no ce 
of  the  accredita on  to  the  applicant. Unless  sur‐
rendered  or  revoked  for  cause,  the  accredita on 
will be valid for a period of four years. 

(4)  Disapproval  of  applica on  for  accredita‐
on.  If  it  determines  that  an  applicant  does  not 

meet the standards for accredita on, the commis‐
sion shall disapprove the applica on in wri ng. An 
applicant may  request a hearing before  the  com‐
mission  on  the  disapproval  by  filing  a  wri en 
request  for  hearing  within  10  days  following  the 
applicant's  receipt  of  the  no ce  of  disapproval. 
Following  the hearing,  the  commission  shall  issue 
an order which,  in the opinion of the commission, 
is appropriate  in the ma er concerned. Venue for 
any hearing conducted under this sec on shall be 
in Travis County. The disapproval and hearing are 
subject to the Administra ve Procedure Act, Texas 
Government Code, Chapter 2001,  and  to Chapter 
533  of  this  tle  (rela ng  to  Prac ce  and  Proce‐
dure). 

(b) Renewal  of  accredita on.  No  more  than  six 
months  prior  to  the  expira on  of  its  current  ac‐
credita on,  a  school  may  apply  for  accredita on 
for  another  four  year  period.  Approval  or  disap‐
proval  of  an  applica on  shall  be  subject  to  the 
standards  for  ini al applica ons  for accredita on, 
as  well  as  the  requirement  of  §1101.301  of  the 
Act. 
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(1)  For  purposes  of  calcula ng  the  exam  pas‐
sage rate of a commission‐accredited school  for a 
license  category,  each  type  of  licensing  examina‐

on that a student takes for the first  me will have 
a school affilia on, unless the last core course tak‐
en  for  the  purpose  of  mee ng  the  educa on 
requirements for the type of license was taken at a 
school that is not accredited by the commission or 
the course was taken more than two years before 
the date  the student submi ed  the course  to  the 
commission. 

(2)  The  school  a  student  is  affiliated  with  for 
purposes of this subsec on is the school where the 
student took his or her last core course. If the stu‐
dent's  last  core  course was  taken more  than  two 
years  before  that  date,  the  commission  will  not 
count the student  in calcula ng the school's exam 
pass rate. 

(3)  A school's passage rate for each license cat‐
egory will be calculated and published quarterly by 
dividing the number of students affiliated with that 
school, as defined  in paragraph  (2) of this subsec‐

on,  who  passed  the  examina on  on  their  first 
a empt  in the four‐year period ending on the  last 
day of the previous quarter by the total number of 
the school's graduates who took the exam for the 
first  me  in  the  same  period.  If  a  school  offers 
courses  toward  mul ple  license  types,  the  exam 
results for that school will be calculated and post‐
ed by  license category. The passage  rate  for each 
license  category  that  will  be  used  to  determine 
whether  the accredita on standard has been met 
for  the  license  category  is  the  most  current  rate 
published  by  the  commission  as  of  the  date  the 
commission receives the  mely applica on  for re‐
accredita on  or,  if  the  accredita on  expired 
before being  renewed,  the most  recent  rate pub‐
lished by the commission as of the expira on date 
of the school's accredita on. 

(4)  In  determining  whether  a  school  qualifies 
for  reaccredita on  for  the  license  category based 
on  its  examina on  passage  rate,  the  commission 
may  consider  a  variety  of  factors,  including  the 
overall passage  rate  for sales, broker, and  inspec‐
tor  applicants  and  trends  within  the  school's 
passage rate over the four‐year accredita on peri‐
od. 

(5)  The commission shall calculate and publish 
the  average  pass  rate  for  each  license  type  each 
quarter by dividing the total number of applicants 
who  passed  the  qualifying  examina on  the  first 

me in the four‐year period ending on the last day 
of the previous quarter by the total number of ap‐
plicants  who  took  the  examina on  for  the  first 

me in the same period. 
(c) Payment of annual fee. A school shall pay the 

fee prescribed by §1101.152(a)(11) of the Act and 
by §535.101 of this  tle (rela ng to Fees) no  later 
than the anniversary of the date of the school's ac‐
credita on. At  least 30 days prior  to  the day  the 

fee is due, the commission shall send a wri en no‐
ce  to  the school  to pay  the  fee, but  the school's 

obliga on to pay the fee is not affected by any fail‐
ure to receive the no ce. 

§535.64.  Obtaining  Approval  to  Offer  a  
Course. [Adopted January 1, 2011] 

(a)  An  applicant  shall  submit  a  Course  Applica‐
on form and pay the fee required by §535.101 of 

this  tle  (rela ng  to  Fees)  to  obtain  approval  to 
offer a course. Prior approval is required for anoth‐
er school to offer the same course.  

(b)  A  school  shall  submit an  instructor's manual 
for each proposed course. The commission may re‐
quire  a  copy  of  the  course  materials  and 
instructor's manual to be submi ed for each previ‐
ously  approved  course  a  school  intends  to  offer. 
Subsequent  providers  shall  offer  the  course  as 
originally approved or as revised with the approval 
of  the  commission  and  shall  use  all materials  re‐
quired  in  the  original  or  revised  course.  Each 
manual  must  comply  with  Instructor  Manual 
Guidelines approved by the commission.  

(c)  The commission is not required to approve a 
course  sooner  than  30  days  a er  the filing of  an 
applica on for course approval.  

(d)  For the purpose of approval of courses, a cor‐
respondence  course  offered  by  a  school  in 
associa on with an accredited college or university 
in accordance with §535.62(f) of this  tle (rela ng 
to Acceptable Courses of Study), is equivalent to a 
correspondence  course  offered  by  an  accredited 
college or university.  

(e)  Schools may offer a course using an alterna‐
ve  delivery  method  such  as  computers  if  the 

course sa sfies the requirements for such a course 
contained in §535.62(g) of this  tle.  

(f)  A  course  approval  expires  four  years  from 
the date of approval. A  course  that has been ap‐
proved by  the commission may be offered by  the 
original applicant un l the expira on date, except 
that  courses  approved prior  to  the effec ve date 
of this sec on expire two years a er the effec ve 
date. If any school other than the original applicant 
obtains approval from the commission to offer the 
same  course,  the  expira on  date  remains  un‐
changed.  

(g)  Course  renewal.  No  more  than  six  months 
prior  to  the  expira on  of  a  course  approval,  a 
school may obtain  a  course  approval  for  another 
four  year  period.  Approval  or  disapproval  of  a 
course shall be subject to  the standards  for  ini al 
course approval. 

§535.65.  Opera on  of  Core  Educa on  Schools. 
[Adopted January 1, 2011]  The  following  provi‐
sions  apply  to  schools  accredited  by  the 
commission to offer core educa on programs. 
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(1)  Responsibility  of  schools.  A  school  is  re‐
sponsible  to  the  commission  for  the  conduct and 
administra on of each course presenta on, punc‐
tuality  of  classroom  sessions,  student  a endance 
records,  instructor  performance  and  a endance, 
examina on administra on, proper student cer fi‐
ca on, and  cer fica on of  records. A  school  shall 
establish business hours during which school staff 
are  available  for  public  inquiry  and  assistance.  A 
school  shall  ensure  that  instructors  or  other  per‐
sons  do  not  recruit  or  solicit  prospec ve 
salespersons or brokers in a classroom during class 

me.  
(2)  School facili es.  

(A) A  school  shall  ensure  that  its  classroom 
facili es are adequate for the needs of the school 
and pose no threat to the health or safety of stu‐
dents.  

(B)  Except as provided by  this sec on, every 
school shall be open to the public, and shall adver‐

se  all  courses  publicly  so  as  to  encourage 
reasonably an open enrollment. A school may ob‐
tain  approval  from  the  commission,  however,  to 
hold classes  in  facili es  to which access has been 
limited by a governmental unit.  

(C)  If a school maintains an office in the State 
of  Texas,  the  office  must  be  large  enough  for 
maintenance of all records, office equipment, files, 
telephone equipment, and office space for custom‐
er service.  

(D)  If  a  school  does  not  maintain  a  fixed 
office  in this state for the dura on of the school's 
approval  to  offer  courses,  the  school  shall  desig‐
nate a  resident of  this state as a orney‐in‐fact  to 
accept  service of process and act  as  custodian of 
any records in Texas that the school is required to 
maintain  by  these  sec ons.  A  power‐of‐a orney 
designa ng  the  resident  must  be  filed  with  the 
commission  in  a  form  acceptable  to  the  commis‐
sion.  

(3)  Instructors.  
(A) A  school  shall  select  each  instructor  on 

the basis of exper se in the subject area of instruc‐
on and ability as an instructor. Except as provided 

by this sec on, a school may not u lize an instruc‐
tor unless the instructor has been approved by the 
commission.  A  school  shall  require  specialized 
training or work experience for instructors for spe‐
cialized  subjects  such  as  law,  appraisal, 
investments,  or  taxa on.  A  school  may  use  as  a 
guest  speaker  a  person  who  has  not  been  ap‐
proved  as  an  instructor,  provided  that  no  more 
than a  total of  three hours of  instruc on  in a 30‐
hour course are taught by persons who are not ap‐
proved instructors.  

(B) An  instructor shall teach a course  in sub‐
stan ally  the  same  manner  represented  to  the 
commission  in  the  instructor's  manual  or  other 
documents filed with the applica on for course ap‐

proval.  
(C) A  school  shall  ensure  that  at  the  begin‐

ning of each examina on prepara on  course,  the 
instructor  reads  aloud  to  all  students  the  provi‐
sions  of  §535.61(a)  of  this  tle  (rela ng  to 
Examina ons).  

(D) Schools may request MCE credit be given 
to instructors of real estate core courses subject to 
the following guidelines.  

(i)  The  instructors  may  receive  credit  for 
only those por ons of the course which they teach 
by filing a completed Instructor Credit Request.  

(ii) The  instructors may  receive  full  course 
credit  by  a ending  all  of  the  remainder  of  the 
course.  

(4) Adver sing.  The  following  prac ces  are 
prohibited:  

(A) using any adver sing which does not con‐
tain the school's name;  

(B)  represen ng that the school's program  is 
the only vehicle by which a person may sa sfy ed‐
uca onal requirement for licensing;  

(C)  conveying  a  false  impression  of  the 
school's  size,  importance,  loca on,  equipment  or 
facili es;  

(D) making  unsubstan ated  claims  that  the 
school's programs are superior to any other course 
of instruc on, except that a school may use objec‐

ve  informa on  published  by  the  commission 
regarding pass rates;  

(E)  promo ng the school directly or  indirect‐
ly as a  job placement agency, unless the school  is 
par cipa ng  in  a  program  recognized  by  federal, 
state,  or  local  government  and  is  providing  job 
placement  services  to  the extent  the  services are 
required by the program; or  

(F)  making  any  statement which  is mislead‐
ing,  likely  to  deceive  the  public,  or  which  in  any 
manner tends to create a misleading impression.  

(5)  Pre‐enrollment  agreements,  tui on  and 
fees.  

(A) Prior  to  the  start  of  a  course,  a  school 
shall  provide  each  student with  a  pre‐enrollment 
agreement  signed  by  a  representa ve  of  the 
school  and  the  student.  The  agreement  must  in‐
clude all of the following informa on:  

(i)  the tui on for the course;  
(ii)  any fees charged by the school for sup‐

plies, materials, or books needed  in  course work, 
shown in an itemized fashion;  

(iii) the school's policy regarding the refund 
of tui on and other fees, including a statement ad‐
dressing refund policy when a student is dismissed 
or withdraws voluntarily;  
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(iv) a endance requirements;  
(v)  acceptable makeup procedures,  includ‐

ing  any  applicable  me  limits  and  any  fees  that 
may be charged for makeup sessions; and  

(vi) the  procedure  and  fees  for  taking  any 
permi ed  makeup  final  examina on  or  any  per‐
mi ed  re‐examina on,  including  any  applicable 

me limits.  
(B)  If the school cancels a course, the school 

shall  fully  refund  all  fees  collected  from  students 
or, at  the  student's op on,  the  school may credit 
the student for another course. The school shall in‐
form  the  commission when  a  student  requests  a 
refund  because  of  a  withdrawal  due  to  the  stu‐
dent's  dissa sfac on  with  the  quality  of  the 
course.  

(C) Any wri en adver sement by  the  school 
that includes a fee charged by the school must dis‐
play all fees for the course in the same place in the 
adver sement and with the same degree of promi‐
nence.  

(6) Course materials.  
(A) A school shall update course materials to 

ensure  that  current  and  accurate  informa on  is 
provided to students. The school shall file updated 
course materials  and  revisions of  the  course out‐
line with the commission prior to implementa on, 
and the commission may direct a school to revise 
the materials further or cease use of materials. The 
commission may  direct  that  the  school withdraw 
texts.  

(B)  A school shall provide each student with 
copies  for  the  student's  permanent  use  of  any 
printed material which is the basis for a significant 
por on of the course. The school shall provide am‐
ple  space  on  handouts  for  note  taking  or 
comple on of any wri en exercises.  

(7) Presenta on of courses.  
(A) A  school  shall  present  core  real  estate 

courses prescribed by §1101.003 of the Act and re‐
al  estate  related  courses  accepted  by  the 
commission  in no  less than 30 classroom hours of 
instruc on.  The  school  shall  adver se  and  sched‐
ule  a  course  for  the  full  clock  hours  of  me  for 
which credit is awarded.  

(B) A school may give one hour of credit for a 
minimum of 50 clock minutes of actual classroom 
session  me. A  school  shall provide a break of at 
least  20  minutes  to  be  given  at  least  every  two 
hours. While  a  school  is  expected  to  ensure  that 
each  student  is  present  in  the  classroom  for  the 
hours of  me for which credit is awarded, this sec‐

on is not intended to penalize students who must 
leave  the  classroom  for  brief  periods  of  me  for 
personal reasons.  

(8) Course examina ons.  

(A) A school shall administer an examina on 
approved by  the  commission  in each  course  as  a 
component  of  determining  successful  comple on 
of  a  course  of  study. A  school may  not  permit  a 
student  to  take  a  final  examina on  prior  to  the 
comple on  of  any  makeup  required  by  this  sec‐

on.  In  the  event  of  failure  of  a  course  final 
examina on, a school may permit a student to re‐
take a final examina on once a er at least a seven 
day  wai ng  period  and  comple on  of  addi onal 
course  work  prescribed  by  the  school.  A  school 
shall require a student who fails the examina on a 
second  me to retake the course. A school shall re‐
quire makeup final examina ons to be completed 
within  90  days  of  the  termina on  of  the  original 
class  or  report  the  students  who  do  not  mely 
complete  the  examina on  requirement  as 
dropped from the class with no credit.  

(B) Except in the case of math courses, which 
require a minimum of 20 ques ons, a school shall 
use  final  examina ons  consis ng  of  at  least  60 
ques ons  with  an  unweighted  passing  score  of 
70%.  A  school  shall  revise  final  course  examina‐

ons  for ac ve courses at  least annually and shall 
furnish the commission copies of all revisions. Each 
of  the subjects  required by  the Act or Rules  for a 
core course must be covered  in  the exam of  that 
course. A school shall ensure that an examina on 
proctor who is either a member of the school staff 
or faculty  is present with the class during all regu‐
larly scheduled final course examina ons.  

(9) Course credit and records.  
(A) Within ten days following the comple on 

of  other  than  an  alterna ve  delivery  method 
course  or  correspondence  course,  a  school  shall 
provide the commission with a class roster in a for‐
mat  approved  by  the  commission.  For  an 
alterna ve delivery method course or correspond‐
ence  course,  a  school  shall  provide  a  roster  of 
those  students  comple ng  the  course  within  10 
days a er the end of the month  in which the stu‐
dent completed the course. The lis ng of students 
must be numbered and in alphabe cal order, with 
each  student's  last  name  shown  first,  and  must 
show a er each student's name the final grade of 
either  passed,  failed,  incomplete,  or  dropped,  in 
language  or  symbols  that  can  be  correlated with 
these categories. The school shall explain any oth‐
er grade concisely but clearly. The school shall  list 
all instructors used in the course on the roster.  

(i)  "Passed"  must  be  limited  to  those  stu‐
dents who a ended all of the scheduled classes or 
completed  acceptable  makeup  and  who  success‐
fully passed the final course examina on based on 
passing standards approved by the commission.  

(ii)  "Failed"  must  be  limited  to  those  stu‐
dents  who  had  acceptable  classroom  a endance 
but failed the final course examina on.  If, howev‐
er,  the  school  permits  the  student  to  retake  the 
examina on  in  accordance  with  paragraph  (8)  of 
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this sec on, the first failure must be reported as an 
incomplete grade.  

(iii) "Incomplete"  must  be  limited  to  those 
students  who  met  the  a endance  requirements, 
but  did  not  take  the  final  course  examina on; 
those  who  a ended  at  least  two‐thirds  of  the 
scheduled  course  hours  but  did  not  complete 
acceptable  makeup;  or  those  who  fail  the  final 
course examina on but will be permi ed to take a 
second  examina on.  If  a  student  is  reported 
incomplete  and  later  completes  acceptable 
makeup and the final examina on, the school shall 
file  a  supplemental  report  with  the  commission 
giving  the  student's  name  and  final  grade  report 
and using the same format and course data as the 
original  class  report.  The  school  shall  file  a  sepa‐
rate supplemental  report  for each  individual class 
but  may  include  more  than  one  student  on  the 
report  if  all  students  were  in  the  same  original 
class.  

(iv) "Dropped"  must  be  limited  to  those 
students who missed more  than one‐third of  the 
scheduled  class  in which  they were originally  en‐
rolled;  those  who  voluntarily  terminated  their 
enrollment; or those whose enrollment was termi‐
nated for cause by a school director.  

(B) A  school  may  permit  a  student  who 
a ends  at  least  two‐thirds of  a  scheduled  course 
to complete makeup work to sa sfy a endance re‐
quirements.  Acceptable  makeup  procedures  are 
the a endance in the corresponding class sessions 
in a subsequent offering of the same course or the 
supervised presenta on by audio or video record‐
ing of  the class sessions actually missed. A school 
shall require all class makeup sessions to be com‐
pleted  within  90  days  of  the  comple on  of  the 
original course, or the student must be considered 
dropped with no credit  for the course. A member 
of the school's staff must approve the makeup pro‐
cedure  to  be  followed.  A  student  a ending  less 
than two‐thirds of the originally scheduled course 
must  automa cally  be  dropped  from  the  course 
without credit and reported as dropped. Dropped 
status  may  not  be  changed  by  makeup  sessions, 
and  any  hours  accumulated  may  not  be  trans‐
ferred to any other course.  

(C)  A  school  shall  issue  to  the  students  suc‐
cessfully  comple ng  a  course  of  instruc on  an 
official cer ficate which reflects the school's name, 
branch,  course  tle,  course  numbers,  and  the 
number  of  classroom  hours  (or  other  recognized 
educa onal  unit)  involved  in  the  course. All  core 
course  cer ficates  must  show  the  statutory  core 
course  tle or other iden fica on as prescribed by 
the  commission.  Cer ficates  also  must  show  the 
date of issuance and be signed by an official of the 
school, or if the cer ficate is computer printed, the 
school  logo may be  subs tuted  for  the  signature. 
Le ers or other official communica ons also may 
be  provided  to  students  for  submission  to  the 

commission as evidence of sa sfactory comple on 
of  the  course.  Such  le ers  must  fully  reflect  the 
school name, the course  tle and number, educa‐

onal units, and be dated and signed by an official 
of the school, or  if the  le er  is computer printed, 
the  school  logo may be  subs tuted  for  the  signa‐
ture. A school shall maintain adequate security for 
comple on  cer ficates  and  le ers.  Compliance 
with  this  requirement  will  be  determined  by  the 
commission during all school audits. A school may 
withhold a student's cer ficate of comple on of a 
course un l the student has fulfilled the student's 
financial obliga on to the school.  

(D) A  school  shall  maintain  records  of  each 
student enrolled  in  any  course  for  a minimum of 
four years. The full class file,  including course and 
instructor  evalua ons  and  student  enrollment 
agreements  must  be  retained  for  at  least  24 
months following comple on of the class. Records 
may be maintained electronically but must be in a 
common format, such as pdf or html, that may be 
legibly and easily printed or viewed without addi‐

onal manipula on or unusual so ware.  
(E)  A  school  shall maintain  financial  records 

sufficient to reflect at any  me the financial condi‐
on  of  the  school. A  school's  financial  statement 

and balance sheets must be available  for audit by 
commission  personnel,  and  the  commission  may 
require  presenta on  of  financial  statements  or 
other financial records.  

(10)  Instructor  and  Course  Evalua ons.  A 
school shall provide  instructor and course evalua‐

on  forms  for  comple on  by  students  in  every 
course. A school shall, at a minimum, use evalua‐

on  criteria  approved  by  the  commission.  The 
school  shall  file  in  the  school  records  any  com‐
ments  by  the  school's  management  relevant  to 
instructor  or  course  evalua ons.  On  demand  by 
the commission the school shall produce instructor 
and course evalua on forms for inspec on.  

(11)  Changes  in  Ownership  or  Opera on.  A 
school shall obtain the approval of the commission 
in advance of any material change in the opera on 
of the school,  including but not  limited to, owner‐
ship,  loca on  of  main  office  and  any  other 
loca ons where courses are offered, management, 
and  course  formats.  A  request  for  approval  of  a 
change of ownership will be considered as  if each 
proposed new owner had applied for accredita on 
of the school, and each new owner must meet the 
standards imposed by §535.63 of this  tle (rela ng 
to  Accredita on  of  Core  Educa on  Schools).  A 
school  reques ng approval of a change  in owner‐
ship  shall provide all of  the  following  informa on 
or documents to the commission:  

(A)  the propor on of ownership of each pro‐
posed new owner;  

(B)  a professional resume of each proposed 
new owner who would hold at least a 10% interest 
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in the school;  
(C)  business  financial  statements  of  each 

proposed  new  owner  who  would  hold  at  least  a 
10%  interest  in the school, which shall  include the 
statement of financial condi on and statement of 
net worth  for  the accoun ng period  in which  the 
applica on  is made, prepared  in accordance with 
generally accepted accoun ng principles;  

(D) a statement of any proposed changes  in 
the opera on or loca on of the school;  

(E)  a  new  bond  in  the  amount  of  $20,000 
for the proposed new owner(s), a statement from 
the  bonding  company  indica ng  that  the  former 
bond will  transfer  to  the proposed new owner(s), 
or other security acceptable to the commission un‐
der §1101.302 of the Act;  

(F)  a completed Educa on Provider Applica‐
on reflec ng all required informa on for the pro‐

posed new owner(s); and  
(G) a  completed  Principal  Informa on  Form 

for each proposed new owner who would hold at 
least a 10% interest in the school. 

§535.66. Core Educa on Providers: Audits,  Inves‐
ga ons, and Enforcement Ac ons.  [Adopted Jan‐

uary 1, 2011] 
(a)  Audits. Schools are subject  to audit by com‐

mission  employees.  Commission  employees  may 
conduct on‐site audits without prior no ce  to  the 
school, and may enroll and a end a  course with‐
out  iden fying  themselves  as  employees  of  the 
commission. An audit report indica ng noncompli‐
ance  with  the  Act  or  Rules  will  be  treated  as  a 
wri en complaint against  the school or  instructor 
concerned  and  will  be  referred  to  the  standards 
and enforcement services division of  the commis‐
sion for appropriate resolu on.  

(b)  Complaints,  inves ga ons and hearings. The 
commission  shall  inves gate  complaints  against 
schools  or  instructors  which  allege  acts  cons ‐
tu ng  viola ons  of  these  sec ons.  Complaints 
must be  in wri ng,  and  the  commission may not 
ini ate  an  inves ga on  or  take  ac on  against  a 
school or instructor based on an anonymous com‐
plaint.  Complaints  against  a  school  or  instructor 
received by any division of the commission will be 
referred to the enforcement division for appropri‐
ate  resolu on.  Commission  employees  may  file 
wri en complaints against a school or instructor if 
course  comple on  rosters  or  other  documents 
filed  with  the  commission  provide  reasonable 
cause  to believe a  viola on of  these  sec ons has 
occurred.  The  school  or  instructor  named  in  the 
complaint will be provided with a copy of the com‐
plaint. Proceedings against schools and instructors 
will  be  conducted  in  the  manner  required  by 

§1101.657  of  the  Act,  the  Administra ve  Proce‐
dure Act, Texas Government Code, Chapter 2001, 
and Chapter  533  of  this  tle  (rela ng  to  Prac ce 
and Procedure). Venue for any hearing conducted 
under this sec on will be in Travis County.  

(c)  Grounds  for  disciplinary  ac on  against  a 
school.  The  commission  may  issue  a  reprimand, 
place on proba on,  suspend or  revoke  accredita‐

on  of  a  school,  or  impose  an  administra ve 
penalty  when  it  has  been  determined  that  the 
school  has  been  guilty  of  engaging  in  any  of  the 
following acts:  

(1)  procuring or a emp ng to procure approv‐
al  for  a  school,  course  or  instructor  by  fraud, 
misrepresenta on or deceit, or by making a mate‐
rial misrepresenta on of fact in an applica on filed 
with the commission;  

(2) making a  false  representa on  to  the  com‐
mission, either  inten onally or negligently,  that a 
person  had  a ended  a  course  or  a  por on  of  a 
course  for which  credit was awarded,  that a per‐
son  had  completed  an  examina on,  or  that  the 
person had  completed any other  requirement  for 
course credit;  

(3)  aiding  or  abe ng  a  person  to  circumvent 
the  requirements  for  a endance  established  by 
these sec ons, the comple on of any examina on, 
or any other requirement for course credit;  

(4)  failing  to  provide  within  15  days  infor‐
ma on requested by the commission as a result of 
a  complaint  which  would  indicate  a  viola on  of 
these sec ons;  

(5)  making a materially  false statement  to  the 
commission  in  response  to  a  request  from  the 
commission for informa on rela ng to a complaint 
against the school or instructor;  

(6)  disregarding  or  viola ng  a  provision  of 
these sec ons or of the Act; or  

(7)  failing  to  maintain  sufficient  financial  re‐
sources  to  con nue  opera on  of  the  school 
without placing students at risk of financial loss.  

(d)  The existence of any of  the  following condi‐
ons  shall  cons tute  prima  facie  evidence  that  a 

school's financial  condi on  is  insufficient  for  con‐
nuing opera on:  

(1)  nonpayment of a  liability when due,  if  the 
balance due is greater than 5% of the school's cur‐
rent  assets  in  the  current  or  prior  accoun ng 
period;  

(2)  nonpayment  of  three  or  more  liabili es 
when due,  in the current or prior accoun ng peri‐
od, regardless of the balance due for each liability;  

(3)  a pa ern of nonpayment of liabili es when 
due,  in  two  or  more  accoun ng  periods,  even  if 
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the liabili es ul mately are repaid;  
(4)  a current ra o of less than 1.75 for the cur‐

rent  or  prior  accoun ng  period,  this  ra o  being 
total current assets divided by total current  liabili‐

es;  
(5)  a quick  ra o of  less  than 1.60  for  the cur‐

rent or prior accoun ng period, this ra o being the 
sum of all cash equivalents, marketable securi es, 
and net receivables divided by total current liabili‐

es;  
(6)  a cash ra o of less than 1.40 for the current 

or prior accoun ng period, this ra o being the sum 
of  cash  equivalents  and marketable  securi es  di‐
vided by total current liabili es;  

(7)  a debt  ra o of more  than  .40  for  the  cur‐
rent  or  prior  accoun ng  period,  this  ra o  being 
total liabili es divided by total assets;  

(8)  a  debt‐to‐equity  ra o  of  greater  than  .60 
for the current or prior accoun ng period, this ra‐

o  being  total  liabili es  divided  by  owners'  or 
shareholders' equity;  

(9)  a  final  judgment  obtained  against  the 
school for nonpayment of a liability which remains 
unpaid more than 30 days a er becoming final; or  

(10) execu on of a writ of garnishment on any 
of the assets of the school.  

(e)  Grounds  for  disciplinary  ac on  against  in‐
structor. The  commission may  issue a  reprimand, 
place on proba on, suspend or revoke approval of 
an  instructor, or  impose an administra ve penalty 
when  it  has  been  determined  that  the  instructor 
has been guilty of engaging in any of the following 
acts:  

(1) making a  false  representa on  to  the  com‐
mission, either  inten onally or negligently,  that a 
person  had  a ended  a  course  or  a  por on  of  a 
course  for which  credit was awarded,  that a per‐
son  had  completed  an  examina on,  or  that  the 
person had  completed any other  requirement  for 
course credit;  

(2)  aiding  or  abe ng  a  person  to  circumvent 
the  requirements  for  a endance  established  by 
these sec ons, the comple on of any examina on, 
or any other requirement for course credit;  

(3)  failing  to  provide  within  15  days  infor‐
ma on requested by the commission as a result of 
a  complaint  which  would  indicate  a  viola on  of 
these sec ons;  

(4) making a materially  false statement  to  the 
commission  in  response  to  a  request  from  the 
commission for informa on rela ng to a complaint 
against a school or instructor; or  

(5)  viola ng  or  disregarding  any  provision  of 
the Act or a rule of the commission.  

(f)  Proba on. An order of suspension or revoca‐
on  issued  under  this  sec on  may  be  probated 

upon  reasonable  terms  and  condi ons  as  deter‐
mined by the commission. 

§535.67. Approval  of  Instructors.  [Adopted Janu‐
ary 1, 2011.] 

(a)  Standards  for  instructor approval. The appli‐
ca on  for  commission  approval  of  an  instructor 
must  be  filed  on  a  form  approved  by  the 
commission.  To  be  approved  as  an  instructor,  a 
person must sa sfy the commission as to the per‐
son's  competency  in  the  subject  ma er  to  be 
taught  and  ability  to  teach  effec vely.  Each  in‐
structor  must  also  possess  one  of  the  following 
qualifica ons:  

(1)  a college degree  in the subject area or five 
years of professional experience  in the subject ar‐
ea  and  three  years  experience  in  teaching  or 
training; or  

(2) the equivalent of paragraph (1) of this sub‐
sec on  as  determined  by  the  commission  a er 
due  considera on  of  the  applicant's  professional 
experience,  research,  authorship  or  other  signifi‐
cant endeavors in the subject area.  

(b) Approval of applica on. If the commission de‐
termines  that  the  applicant  meets  the  standards 
for  instructor  approval,  the  commission  shall  ap‐
prove the applica on and provide a wri en no ce 
of  the  approval  to  the  applicant.  Unless  surren‐
dered  or  revoked  for  cause,  the  approval will  be 
valid for a period of two years.  

(c)  Disapproval  of  applica on.  The  commission 
may disapprove an applica on  for approval of an 
instructor  for  failure  to  meet  the  standard  im‐
posed by  subsec on  (a) of  this  sec on,  failure  to 
sa sfy the commission as to the applicant's hones‐
ty,  trustworthiness or  integrity, or  for any  reason 
which would be a ground  to  suspend or  revoke a 
real estate license. If an applica on is disapproved, 
the commission shall provide wri en no ce to the 
applicant detailing the basis of the decision. An ap‐
plicant  may  request  a  hearing  before  the 
commission by filing a wri en request for hearing 
within 10 days following the applicant's receipt of 
the  no ce  of  disapproval.  Venue  for  any  hearing 
conducted  under  this  sec on  is  in  Travis  County. 
Appeals from applica on disapprovals will be con‐
ducted  in  the  manner  required  by  §1101.364  of 
the Act. Hearings are subject to the Administra ve 
Procedure  Act,  Texas Government  Code,  Chapter 
2001, and  to Chapter 533 of  this  tle  (rela ng  to 
Prac ce and Procedures).  

(d)  Subsequent applica on for instructor approv‐
al. No more than six months prior to the expira on 
of  the  current  approval,  an  instructor  may  apply 
for approval for another two‐year period. 
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§535.68. Addi onal Informa on Related to an Ap‐
plica on.  [Adopted January 1, 2011] 

(a)  The commission may request an applicant for 
accredita on of a school, approval of a course, or 
approval as an  instructor to provide addi onal  in‐
forma on  related  to  the  applica on,  and  the 
commission may terminate the applica on without 
further no ce  if  the applicant  fails  to provide  the 
informa on within 60 days a er  the  request was 
mailed.  

(b)  Delega on of authority. The commission may 
authorize  its  director  of  educa on  and  licensing 
services division  or  that person's designee  to de‐
termine whether applica ons for schools, courses, 
and instructors should be approved. 

G. Mandatory Con nuing Educa on  

§535.71.  Approval  of  Providers,  Courses  and  In‐
structors. [Adopted September 1, 2004; amended 
July 4, 2005; November 8, 2005; September 1, 
2007; December 30, 2007; September 13, 2009; 
January 1, 2011; and March 21, 2012 Ref: 
§1101.455] 
(a)  Provider  applica on.  To  be  approved  as  an 

MCE provider, a person must  sa sfy  the  commis‐
sion  as  to  the  person's  ability  to  administer with 
honesty, trustworthiness and  integrity a course of 
con nuing  educa on  in  MCE  subjects  registered 
with  the  commission.  If  the  person  proposes  to 
employ  independent contractors  to conduct or  to 
administer  the courses, any  independent contrac‐
tor  named  in  the  applica on  must  meet  this 
standard  as  if  the  independent  contractor  were 
the applicant; however,  the applicant  is  responsi‐
ble  for  responding  to  communica ons  from  the 
commission rela ng to the applica on.   
(b) Addi onal  informa on  related  to applica on. 

The  commission  may  request  that  an  applicant 
provide  addi onal  informa on,  and  the  commis‐
sion may terminate an applica on without further 
no ce if the applicant fails to provide the addi on‐
al  informa on within 60 days of  the mailing of  a 
request by the commission.  
(c) Fees. The commission shall establish fees in ac‐

cordance with  the provisions of §1101.152 of  the 
Act, at such  mes as the commission deems appro‐
priate.  Fees  are  not  refundable  and  must  be 
submi ed  in the form of a check or money order, 
or, in the case of state agencies, colleges or univer‐
si es,  in  a  form  of  payment  acceptable  to  the 
commission.  
(d) Approval  of  applicants.  The  commission may 

authorize the manager or director of the educa on 
and  licensing  services division of  the  commission, 
or a designate, to determine whether applica ons 
for  MCE  providers  or  instructors  should  be  ap‐

proved  or  cer fied.  The  commission  may 
disapprove an applica on for failure to sa sfy the 
commission  as  to  the  applicant's  honesty,  trust‐
worthiness  or  integrity,  or  for  any  reason  which 
would be a ground to suspend or revoke a real es‐
tate  license.  If  an  applica on  is  disapproved,  the 
commission shall provide wri en no ce to the ap‐
plicant detailing the basis of the decision.  
(e) Appeal. An  applicant may  appeal disapproval 

by filing with the commission a wri en request for 
a  hearing within  10  days  a er  the  receipt  of  the 
no ce  of  disapproval.  Following  the  hearing,  the 
commission  may  sustain  or  withdraw  the  disap‐
proval or establish condi ons for the approval of a 
provider, course or  instructor. Proceedings  involv‐
ing applica ons  shall be conducted  in accordance 
with the Administra ve Procedure Act, Texas Gov‐
ernment  Code,  Chapter  2001.  Venue  for  any 
hearing  conducted  under  this  sec on  shall  be  in 
Travis County.  
(f) Power of a orney. If a provider does not main‐

tain a fixed office  in  this state  for  the dura on of 
the provider's  approval  to offer  courses,  the pro‐
vider  shall  designate  a  resident  of  this  state  as 
a orney‐in‐fact  to  accept  service  of  process  and 
act as custodian of any records in Texas which the 
provider is required to maintain by these sec ons. 
A power‐of‐a orney designa ng the resident must 
be filed with the commission  in a form acceptable 
to the commission.  
(g)  Subsequent  applica on  for provider  approval 

or course registra on. Unless withdrawn earlier for 
cause  as provided by  these  sec ons,  a provider's 
authority  to offer courses  for which MCE credit  is 
given expires two years from the date the provider 
is approved by the commission. Authority to offer 
any MCE  courses ends with  the expira on of  the 
provider's  approval,  and  the  provider  must  pay 
current fees and reapply for approval as a provider 
in  order  to  offer  MCE  courses  again.  An  elec ve 
credit course registered with the commission may 
be  offered  by  the  provider  for  a  period  of  two 
years a er the course is registered or un l the pro‐
vider's authority to act as a provider finally expires 
or is withdrawn for cause, whichever first occurs. If 
a course was originally registered by another pro‐
vider, the registra on period is measured from the 
date of registra on for the original provider. A pro‐
vider may apply  for approval  to be a provider  for 
another two years no sooner than six months prior 
to the expira on of exis ng provider approval.  
(h) Approval of instructor. A person who wishes to 

be an  instructor of any MCE course shall apply  to 
the  commission  for  approval using  an  applica on 
form approved by the commission. To be approved 
as  an  instructor  of  any MCE  course,  an  applicant 
must  sa sfy  the  commission as  to  the applicant's 
honesty,  trustworthiness  and  integrity.  Subsec‐

ons  (b)  ‐  (e) of this sec on apply to an applicant 
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for approval of an instructor.  
(i) Term of instructor approval. If the commission 

determines that the applicant meets the standards 
for instructor approval, the commission shall ap‐
prove the applica on and provide a wri en no ce 
of the approval to the applicant. Unless surren‐
dered or revoked for cause, the approval will be 
valid for a period of two years.  
(j) Subsequent applica on for instructor approval. 

No more than six months prior to the expira on of 
the current approval, an instructor may apply for 
approval for another two year period.  
(k) Non‐elec ve courses. The commission shall ap‐

prove bi‐annually a legal update course and a legal 
ethics course required by §1101.455(e) of the Act, 
and a broker responsibility course required by 
§1101.458(a) of the Act which shall be conducted 
through providers by instructors cer fied by the 
commission under this subchapter. The subject 
ma er, and course materials, and final examina‐

on for the courses shall be created for and 
approved by the commission. The legal update and 
legal ethics courses expire on December 31 of each 
odd‐numbered year; the broker responsibility 
course expires on December 31 of each even‐
numbered year; and shall be replaced with new 
courses approved by the commission. A provider 
may not offer a new course un l an instructor of 
the course obtains recer fica on by a ending a 
new instructor training program. Providers must 
acquire the commission‐developed course materi‐
als and u lize such materials to conduct the non‐
elec ve courses. The non‐elec ve courses must be 
conducted as prescribed by the rules in this sub‐
chapter and the course materials developed for 
the commission.  
(l) Modifica on of the non‐elec ve courses. Pro‐

viders and instructors may modify a non‐elec ve 
course only to provide addi onal informa on on 
the same or similar topics covered in the course or 
to create distance learning courses that are sub‐
stan ally similar to the live courses developed for 
the commission. To the extent that a non‐elec ve 
course is modified or integrated into a longer 
course for which addi onal elec ve credit is re‐
quested, the commission shall grant elec ve and 
non‐elec ve credit for the combined course. 
(m) Instructor cer fica on. Only instructors cer ‐
fied by the commission may teach the non‐elec ve 
courses or develop distance learning courses for 
the presenta on of non‐elec ve courses. An in‐
structor must obtain prior commission approval 
under subsec on (n) of this sec on prior to a end‐
ing an instructor training program. The 
commission shall issue a wri en cer fica on to an 
instructor to teach the applicable non‐elec ve 
course(s) upon the instructor's sa sfactory com‐
ple on of a training program to teach the non‐
elec ve course(s) that is acceptable to the 

commission. Sa sfactory comple on of the train‐
ing program for each of the non‐elec ve courses 
may include passing a final course examina on ap‐
proved by the commission. An instructor may 
obtain cer fica on to teach either one or all non‐
elec ve courses. A cer fied course instructor may 
teach the non‐elec ve courses for any approved 
provider a er the instructor has a ended an in‐
structor training program. A cer fied course 
instructor may not independently conduct a non‐
elec ve course unless the instructor has also 
obtained approval as a provider. An instructor 
must obtain wri en cer fica on from the commis‐
sion prior to teaching the non‐elec ve courses and 
prior to represen ng to any provider or other par‐
ty that he or she is cer fied or may be a cer fied 
course instructor. An instructor's cer fica on to 
teach a required legal course expires on December 
31 of every odd‐numbered year. An instructor's 
cer fica on to teach the broker responsibility 
course expires on December 31 of every even‐
numbered year. An instructor may obtain recer fi‐
ca on by a ending a new instructor training 
program.  
(n) Standards for approval of instructors of non‐

elec ve courses. Prior to a ending an instructor 
training course, a person must obtain commission 
approval to be an instructor using Instructor Appli‐
ca on ‐ Core, Legal Update, Ethics and Broker Re‐
sponsibility Course, approved by the commission. 

(1) To be approved as an instructor of a re‐
quired legal update or ethics course, a person 
must possess the following qualifica ons:  

(A) a college degree in the subject area of 
Real Estate, or five years of professional experi‐
ence in the subject areas of Principles of Real 
Estate, Law of Agency, and Law of Contracts and  

(B) three years experience in teaching or 
training; or  

(C) the equivalent of subparagraphs (A) and 
(B) of this paragraph as determined by the com‐
mission a er due considera on of the applicant's 
professional experience, research, authorship or 
other significant endeavors in the subject area.  

(2) To be approved as an instructor of a broker 
responsibility course, a person must possess the 
following qualifica ons:  

(A) a college degree in the subject area of 
Real Estate, or five years of professional experi‐
ence in the subject areas of Principles of Real 
Estate, Law of Agency, Law of Contracts, and Real 
Estate Brokerage; and  

(B) three years experience in teaching or 
training; or  

(C) the equivalent of subparagraphs (A) and 
(B) of this paragraph as determined by the com‐
mission a er due considera on of the applicant's 
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professional experience, research, authorship or 
other significant endeavors in the subject area.  

(o) Approval of instructor. If the commission de‐
termines that the applicant meets the standards 
for instructor approval, the commission shall ap‐
prove the applica on and provide a wri en no ce 
of the approval to the applicant. Unless surren‐
dered or revoked for cause, the approval will be 
valid for a period of two years.  

(p) Elec ve credit courses. To be approved to 
offer a course for MCE elec ve credit, the provider 
must demonstrate that the course subject ma er 
is appropriate for a con nuing educa on course 
for real estate licensees and that the informa on 
provided in the course will be current and accurate 
by submi ng a brief statement that describes the 
objec ve of the course and explains how the sub‐
ject ma er is related to ac vi es for which a real 
estate license is required, including but not limited 
to relevant issues in the real estate market or top‐
ics which increase or support the licensee's 
development of skill and competence.  

(q) Elec ve course applica on. A provider appli‐
cant must submit an MCE Course Applica on and 
receive wri en acknowledgment from the com‐
mission prior to offering an MCE elec ve course. 
Prior to adver sing or offering a course offered by 
another provider, the subsequent provider must 
submit a Course Applica on Supplement and re‐
ceive wri en acknowledgment from the 
commission.  

(r) Legal update, legal ethics course and broker 
responsibility course applica on. A provider must 
submit a MCE Course Applica on Supplement and 
receive wri en acknowledgment from the com‐
mission prior to offering a non‐elec ve course.  

(s) Core courses for elec ve credit. Courses ap‐
proved by the commission for core real estate 
course credit provided in §1101.356 and 
§1101.358 of the Act may be accepted for sa sfy‐
ing MCE elec ve credit course requirements 
provided the student files a course comple on cer‐
ficate with the commission.  
(t) Acceptable combined courses. An elec ve 

credit course offered by a provider to sa sfy all or 
part of the hours of other than legal topics re‐
quired by §1101.455 of the Act may be offered 
with a non‐elec ve course.  

(u) Non‐elec ve courses for real estate related 
courses. Non‐elec ve courses may be accepted by 
the commission as real estate related courses for 
sa sfying the educa on requirements of 
§1101.356 and §1101.358, of the Act.  

(v) Correspondence courses for elec ve credit. 
An MCE provider may register an MCE elec ve 
course by correspondence with the commission if 
the course is subject to the following condi ons:  

(1) the course must be offered by a college or 
university accredited by a regional accredi ng as‐
socia on, such as the Commission on Colleges of 
the Southern Associa on of Colleges and Schools, 
or its equivalent, which offers correspondence 
courses, whether credit or noncredit, in other dis‐
ciplines;  

(2) the content of the course must sa sfy the 
requirements of §1101.455 of the Act and this sec‐

on; and  
(3) the course does not include a request for 

non‐elec ve course credit.  
(w) Alterna ve delivery method courses for elec‐
ve credit. An MCE provider may register an MCE 

elec ve course by alterna ve delivery method 
with the commission if the course is subject to the 
following condi ons:  

(1) the content of the course must sa sfy the 
requirements of §1101.455 of the Act and this sec‐

on;  
(2) the course does not include a request for 

non‐elec ve course credit; and  
(3) every provider offering a registered course 

under this subsec on shall:  
(A) ensure that a qualified person is available 

to answer students' ques ons or provide assis‐
tance as necessary;  

(B) provide that procedures are in place to 
ensure that the student who completes the work is 
the student who is enrolled in the course; and  

(C) cer fy students as successfully com‐
ple ng the course only if the student:  

(i) has completed all instruc onal 
modules; and  

(ii) has a ended any hours of live instruc‐
on and/or tes ng required for a given course.  
(x) Correspondence courses for required non‐

elec ve credit. The commission may approve a 
provider to offer a non‐elec ve course by corre‐
spondence subject to the following condi ons:  

(1) the course must be offered by a college or 
university accredited by a regional accredi ng as‐
socia on, such as the Commission on Colleges of 
the Southern Associa on of Colleges and Schools, 
or its equivalent, which offers correspondence 
courses, whether credit or noncredit, in other dis‐
ciplines;  

(2) the content of the course must sa sfy the 
requirements of §1101.455 or §1101.458 of the 
Act and this sec on and must be substan ally simi‐
lar to the non‐elec ve courses disseminated and 
updated by the commission;  

(3) students receiving MCE credit for the 

§§535.71(n)(2)(C)‐.71(x)(3) 



33 

course must pass either:  
(A) a  proctored  final  examina on  adminis‐

tered  under  controlled  condi ons  to  posi vely 
iden fied students, at a  loca on and by an official 
approved by the commission and graded by the in‐
structor  or,  if  the  examina on  is  being  graded 
mechanically or by use of a computer, by the pro‐
vider,  using  answer  keys  approved  by  the 
instructor or provider; or  

(B) an examina on by use of a computer un‐
der condi ons that sa sfy the commission that the 
examinee is the same person who seeks MCE cred‐
it; and  

(4) wri en  course  work  required  of  students 
must be graded by an approved  instructor or  the 
provider's coordinator or director, who is available 
to  answer  students'  ques ons  or  provide  assis‐
tance as necessary, using answer keys approved by 
the instructor or provider.  
(y) Each  non‐elec ve  course  offered  by  corre‐

spondence must contain the following:  
(1)  course descrip on;  
(2)  learning objec ves;  
(3)  evalua on techniques;  
(4)  lessons;  
(5)  learning ac vi es;  
(6)  final examina on;  
(7)  source materials disseminated by the Com‐

mission including all updates; and  
(8)  instructor  grading  guidelines,  including  ac‐

ceptable  answers  for  lessons,  assessments  and 
examina ons.  

(z) Alterna ve delivery method  courses  for non‐
elec ve  credit.  The  commission may  accept  non‐
elec ve  courses  offered  by  alterna ve  delivery 
method subject to the following condi ons.  

(1)  The content of the course must sa sfy the 
requirements of §1101.455 of the Act and this sec‐

on and must be substan ally similar  to  the  legal 
courses disseminated and updated by the Commis‐
sion.  

(2)  The  course  was  cer fied  by  a  distance 
learning  cer fica on  center  that  is  acceptable  to 
the commission.  

(3) An  approved  instructor  or  the  provider's 
coordinator/director  graded  the  wri en  course 
work.  

(4)  The provider:  
(A) ensured that a qualified person was avail‐

able  to  answer  students'  ques ons  or  provide 
assistance as necessary;  

(B) cer fied  students  as  successfully  com‐

ple ng the course only if the student:  
(i)  completed all  instruc onal modules re‐

quired to demonstrate mastery of the material;  
(ii)  a ended  any  hours  of  live  instruc on 

and/or tes ng required for a given course; and  
(iii) passed either:  

(I)  a proctored final examina on admin‐
istered  under  controlled  condi ons  to  posi vely 
iden fied students, at a  loca on and by an official 
approved by the commission and graded by the in‐
structor  or,  if  the  examina on  is  being  graded 
mechanically or by use of a computer, by the pro‐
vider,  using  answer  keys  approved  by  the 
instructor or provider; or  

(II)  an examina on by use of a computer 
under condi ons  that sa sfy  the commission  that 
the examinee is the same person who seeks credit; 
and  

(III) provided  the  students with  the  same 
materials given  to  students who a end  the  same 
course by live instruc on.  

(aa) Supervised  Video  Instruc on  for  elec ve 
course credit. A provider may register a course un‐
der  subsec on  (q) of  this  sec on  to be  taught by 
supervised video instruc on if:  

(1)  the provider complies with §535.72 of  this 
chapter when offering and adver sing  the  course 
and  when  comple ng  rosters  and  retaining  rec‐
ords;  

(2)  a proctor is present during the  me the vid‐
eo is shown; and  

(3)  the provider discloses in any adver sement 
for the course that the instruc on will be by super‐
vised video instruc on.  

(bb) Supervised  Video  Instruc on  for  non‐
elec ve  course  credit.  A  provider  may  register  a 
course  under  subsec on  (r)  of  this  sec on  to  be 
taught by  supervised  video  instruc on  if  the pro‐
vider:  

(1) complies with subsec on (aa)(1) ‐ (3) of this 
sec on;  

(2) ensures that a cer fied  instructor  is availa‐
ble  to  answer  students'  ques ons  or  provide 
assistance as necessary; and  

(3) ensures that students receiving MCE credit 
for  the  course  passed  a  proctored  final  examina‐

on  administered  under  controlled  condi ons  to 
posi vely  iden fied students, at a  loca on and by 
an official approved by the commission and graded 
by  the  instructor  or,  if  the  examina on  is  being 
graded mechanically or by use of a  computer, by 
the provider, using  answer  keys  approved by  the 
instructor or provider.  

(cc) An  applicant  must  submit  an  MCE  Course 
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Applica on  Supplement  to  seek  approval  to offer 
an MCE distance  learning non‐elec ve course and 
receive  wri en  acknowledgment  from  the  com‐
mission prior to offering the course.  

(dd) For  a  distance  learning  course,  an  online 
course will not be considered complete un l credit 
is  awarded  by  the  provider.  The  provider  shall 
award the student credit for the course no earlier 
than 24 hours a er  the  student  starts  the  course 
and  a er  the  student  completes  the  course  re‐
quirements for credit. The provider shall report the 
awarding of credit to the commission either by fil‐
ing a completed Alterna ve Instruc onal Methods 
Repor ng  Form,  signed  by  the  student,  or  sub‐
mi ng  the  informa on  contained  in  the  form by 
electronic means acceptable to the commission.  

(ee) A  provider may  use  as  guest  speakers  per‐
sons who have not been approved as  instructors, 
provided  that no more than a  total of 50% of  the 
course  is  taught by  the unapproved persons  for a 
registered  MCE  elec ve  credit  course.  The  com‐
mission‐registered  instructor  must  remain  in  the 
classroom during the guest speaker's presenta on.  

(ff)  A  provider  may  use  guest  speakers  who 
have not been approved as  instructors to conduct 
a registered MCE elec ve credit course if:  

(1)  the provider is an accredited college or uni‐
versity or a professional trade associa on; and  

(2)  the  course  is  supervised  and  coordinated 
by  a  commission‐approved  instructor  who  is  re‐
sponsible  for  verifying  the  a endance  of  all who 
request MCE credit.  

§535.72. Presenta on of Courses, Adver sing and 
Records.  [Adopted September 1, 2004; amended 
December 30, 2007; January 1, 2011 and March 
21, 2012; Ref: §1101.455] 

(a)  Course comple on roster. A provider offering 
each MCE course shall file an MCE Course Comple‐

on  Roster  with  the  commission  within  10  days 
following  comple on  of  the  course  for  licensees 
who  have  a ended  the  en re  course  registered 
with  the  commission.  Course  comple on  rosters 
may be transmi ed for filing by facsimile machine. 
The roster shall be signed by an authorized repre‐
senta ve  of  the  provider who was  in  a endance 
and for whom an authorized signature exemplar is 
on  file with  the  commission  or  the  instructor  for 
the course. Providers are responsible for the secu‐
rity  of  the  course  comple on  rosters.  The 
commission  may  not  accept  signature  stamps  or 
unsigned  forms.  Providers  must  make  every  rea‐
sonable effort to ensure that no student is cer fied 
for  full MCE credit who has not a ended all class 
sessions.  

(b)   Par al credit.  
(1)  A provider may, but is not required, to per‐

mit a student to claim par al credit for a course if:  

(A)  the course  is approved for elec ve credit 
only;  

(B)  the  course  is  not  a  distance  learning 
course;  

(C)  the  student  a ends  less  than  the  com‐
plete number of hours in the course;  

(D) the  student, by  comple ng  an MCE Par‐
al Credit Request  Form,  requests  credit only  for 

the hours the student completed and the student 
does not claim credit for an hour that the student 
did not a end in its en rety except as provided by 
subsec on (c) of this sec on;  

(E)  the provider signs the MCE Par al Credit 
Request Form as evidence that the provider has no 
reason  to believe  the amount of credit claimed  is 
inaccurate;  

(F)  the  provider  submits  the  MCE  Par al 
Credit Request Form to the commission within the 

me  required  to  submit  the  course  comple on 
roster under subsec on (a) of this sec on.  

(2)  Par al  credit  may  not  be  granted  for  any 
course that contains as part of its curriculum all or 
part of  the non‐elec ve hours of mandatory  con‐

nuing  educa on  required  by  §1101.455  and 
§1101.458 of the Act.  

(c)  A endance. While a provider  is expected  to 
ensure  that  each  student  is  present  in  the  class‐
room  for  the  hours  of  me  for  which  credit  is 
awarded,  this  sec on  is  not  intended  to  penalize 
students who must  leave  the  classroom  for  brief 
periods  of  me  for  personal  reasons.  Providers 
shall make every  reasonable effort  to ensure  that 
no student is given course credit if the student per‐
sists  in  disrup ng  the  orderly  conduct  of  a  class 
a er  being  cau oned  by  the  provider  or  the  in‐
structor  to  cease  disrup ve  behavior.  Providers 
may not use students  for administra on or moni‐
toring du es during the course if the use prevents 
the  student's par cipa on  in a  significant por on 
of the course.  

(d)  Proof of distance learning course comple on. 
In  a  distance  learning  course,  the  provider  shall 
award the student credit for the course no earlier 
than 24 hours a er  the  student  starts  the  course 
and  a er  the  student  completes  course  require‐
ments  for  credit.  The  provider  shall  report  the 
awarding of credit to the commission. Course cred‐
it must be reported either by the provider filing a 
completed  Alterna ve  Instruc onal  Methods  Re‐
por ng Form signed by the student, or submi ng 
the informa on contained in the form by electron‐
ic means acceptable to the commission. If the pro‐
vider  chooses  to  use  an  electronic  repor ng 
process,  the  process  must  ensure  that  only  stu‐
dents  who  complete  the  course  are  reported  to 
the commission as receiving course credit and that 
the process does not  compromise  the  security of 
commission records.  
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(e) Pre‐course  announcements.  A  provider  shall, 
prior  to  commencement  of  a  course,  announce 
that the provider will not cer fy a student  for  full 
MCE credit unless the student a ends all sessions 
of  the  course,  that  no  makeups  or  wri en  work 
will be allowed  for MCE credit, that students may 
evaluate the course and instructor by downloading 
an  evalua on  form  from  the  TREC  web  site  and 
submi ng  the  form electronically or by mail, and 
that  the  student must  determine  if  the  course  is 

mely  and  appropriate  for  the  student's MCE  re‐
quirement. If the provider accepts par al credit for 
par al a endance at an elec ve credit course, the 
provider  shall  explain  the  procedure  for  gran ng 
par al credit. If the provider has not adver sed or 
otherwise made  students aware of  the provider's 
refund policy, the pre‐course announcement must 
also  contain  the  refund  policy.  The  provider may 
allow a  ten‐minute break  for every 50 minutes of 
session  me,  but  a  break must  be  given  at  least 
every two hours, using all accumulated break  me, 
and the daily course presenta on may not exceed 
ten hours.  

(f) Facili es. Facili es used by providers for class‐
room  presenta ons  must  be  adequate  to 
accommodate  students.  Providers  shall  ensure 
each  student  has  sea ng,  a  wri ng  surface  and 
wri ng materials.  Rigid  tablets  or  clipboards may 
be provided as a wri ng  surface. For a classroom 
course, the provider must offer the course  in a  lo‐
ca on  conducive  to  instruc on  that  is  separate 
and apart from the work area, such as a classroom, 
training room, conference room, or assembly hall.  

(g) Course materials. Providers must  furnish  stu‐
dents with copies, for students' permanent use, of 
any material which is the basis for a significant por‐

on  of  the  course.  Providers  offering  any  of  the 
non‐elec ve  courses  must  provide  the  students 
with the materials iden fied as student course ma‐
terials  for  the  non‐elec ve  courses.  The  course 
materials provided to the students may be in print‐
ed form or electronic media such as a CD‐ROM or 
diske e that the student may access through com‐
monly  available  so ware  such  as  common word‐
processing  programs  and  slide  presenta on 
programs.  Ample  space  must  be  provided  on 
handouts  for  note  taking  or  comple on  of  any 
wri en  exercises.  If  a  provider  charges  fees  for 
supplies,  materials,  or  books  needed  in  course 
work, the fees must be itemized in a wri en state‐
ment provided to each student by the provider be‐
fore the student registers for the course.  

(h) Open  enrollment.  All  MCE  courses  must  be 
open  to enrollment by  the general public. Provid‐
ers may give preference  in enrollment  to persons 
who need MCE credit to obtain, renew or ac vate 
a license and may enroll all others on a space avail‐
able basis.  

(i)  Instructor and Course Evalua ons. A provider 
shall make available  instructor and course evalua‐

on  forms  for  comple on  by  students  in  every 
course.  The  forms  shall,  at  a  minimum,  contain 
evalua on  criteria  approved  by  the  commission. 
The school shall file in the school records any com‐
ments  by  the  school's  management  relevant  to 
instructor  or  course  evalua ons.  On  demand  by 
the commission the school shall produce instructor 
and course evalua on forms for inspec on.  

(j) Adver sing. Adver sing of MCE  shall be  sub‐
ject to the following condi ons.  

(1) A  provider  applicant  may  not  adver se  a 
specific  MCE  course  or  represent  in  adver sing 
that the applicant  is a provider un l the applicant 
has  received  wri en  approval  from  the  commis‐
sion  for  the  providership  and  registered  at  least 
one course. A provider applicant may adver se an 
inten on to offer MCE courses if no specific course 
is  described  and  the  adver sement  clearly  indi‐
cates  the  applicant  has  not  been  approved  as  a 
provider.  

(2) A  provider  may  not  adver se  a  course  as 
acceptable  for  MCE  credit  un l  the  provider  has 
received  wri en  acknowledgment  of  registra on 
of  the  course. A  provider may  adver se  that  ap‐
proval  of  the  course  for  MCE  credit  is  pending 
provided  that  an  applica on  has  been  submi ed 
to the commission and is awai ng approval.  

(3) A provider may not offer a course un l the 
provider has  received wri en acknowledgment of 
registra on of the course.  

(4) Any adver sement or promo onal material 
used by a provider must  indicate the MCE provid‐
er's name or assumed business name as reflected 
in the commission's records and the MCE provider 
number  assigned  by  the  commission.  The  adver‐

sement  or  promo onal  material  also  must 
include  the  specific  MCE  course  numbers  and 
course  tles or a statement that MCE course num‐
bers and  tles are available from the provider; or, 
if approval of the course  is pending, the course  ‐
tle and a statement that MCE approval is pending. 
When a provider offers a course that  is hosted by 
another person or organiza on, the adver sement 
or promo onal material must show clearly that the 
approved MCE provider is offering the course.  

(5) A provider may not publish adver sements 
which are misleading or which are likely to deceive 
the public.  

(6)  Any  name  a  provider  uses  in  adver sing 
must not be decep vely similar to the name of any 
other approved MCE provider or school accredited 
by the commission or falsely imply a governmental 
rela onship.  

(7)  Any wri en  adver sement which  contains 
a fee charged by the provider shall display all fees 
for  the  course  in  the  same  place  in  the 
adver sement  and  with  the  same  degree  of 
prominence.  If  a  provider  requires  students  to 
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purchase course materials which are not  included 
in the tui on, any such fees must appear in the ad‐
ver sement of the course.  

(k)  Record  reten on.  A  provider  shall  maintain 
the same types of records and for the same period 
of  me  as  required  of  schools  accredited  under 
Subchapter  F  of  this  chapter  (rela ng  to  Pre‐
License  Educa on  and  Examina on).  Providers 
shall make  copies of  the  records available  to  for‐
mer students. A provider may charge a reasonable 
fee to defray the cost of copying student records. 
A provider's  records must be kept at  the  loca on 
designated  in  the MCE  Provider Applica on.  Pro‐
viders  must  obtain  prior  approval  from  the 
commission  to  change  the  loca on  at  which  the 
provider's records are kept.  

(l) Course  administra on.  Providers  of  MCE 
courses are responsible to the commission for the 
conduct and administra on of each course presen‐
ta on,  the  punctuality  of  classroom  sessions, 
verifica on  of  student  a endance,  and  instructor 
performance. Providers shall ensure that the non‐
elec ve courses are administered by instructors in 
substan ally  the  same  manner  as  disseminated 
and  updated  by  the  commission.  During  the 
presenta on of  a  course, providers may not pro‐
mote the sale of goods or services.  

(m) Updates.  If  the  commission determines  that 
it  is  in  the  public  interest  to  update  the  non‐
elec ve  courses  about  changes  in  the  law,  the 
commission  may  require  the  provider  to  furnish 
each  student with a copy of  the  informa on. The 
commission  also may  require  the provider  to  en‐
sure  that  the  provider's  instructors  include  the 
material  in  the  presenta on  of  the  course.  The 
commission shall  furnish the provider with a copy 
of the informa on and no fy the provider that the 
commission requires compliance with this subsec‐

on in a non‐elec ve course or any elec ve course 
combined with a non‐elec ve course offered a er 
the provider's receipt of the no ce.  

(n)  Change  in  ownership.  In  the  event  of  a 
change of ownership, the provider must obtain ap‐
proval  from  the  commission  prior  to  the  change, 
and proposed new owners shall submit a Principal 
Informa on Form. Providers shall report a change 
in business name, street or mailing address, email 
address, person responsible for records or day‐to‐
day opera ons, or persons authorized to sign MCE 
forms at  least 15 days prior to the desired date of 
change.  Providers  shall  report  any  change  in  re‐
fund policy,  a orney‐in‐fact,  address  of  a orney‐
in‐fact  or  business  telephone  number  as  the 
change occurs.  

(o)  MCE credit for  instructors. Providers may re‐
quest MCE  credit  be  given  to  instructors  of MCE 
courses subject to the following guidelines.  

(1)  The  instructors may receive credit  for only 
those por ons of the course that they teach by fil‐

ing a completed Instructor Credit Request.  
(2)  The  instructors  may  receive  full  course 

credit  by  a ending  all  of  the  remainder  of  the 
course and signing the course comple on roster.  

(p)  Wri en policies. Each provider shall establish 
wri en policies governing refunds and con ngency 
plans  in  the  event  of  course  cancella on.  If  the 
provider  cancels a  course,  the provider  shall  fully 
refund  all  fees  collected  from  students, or  at  the 
student's  op on,  the  provider  may  credit  the 
student  for  another  course  of  equal  or  greater 
credit hours. 

§535.73. Compliance  and  Enforcement. [Adopted 
September 1, 2004; amended January 1, 2011; Ref: 
§1101.455] 

(a)  Complaints. The commission shall inves gate 
complaints  against  MCE  providers  or  instructors 
that allege acts cons tu ng viola ons of these sec‐

ons.  Complaints  must  be  in  wri ng  and  the 
commission  shall  not  ini ate  an  inves ga on  or 
take ac on against a provider or  instructor based 
on an anonymous complaint. Commission employ‐
ees may file wri en  complaints  against providers 
or  instructors  if documents filed with the commis‐
sion  provide  reasonable  cause  to  believe  a 
viola on of these sec ons has occurred.  

(b)  Complaint inves ga on. Complaints received 
by the MCE sec on of the educa on division of the 
commission  or  by  any other  division  of  the  com‐
mission  shall  be  referred  to  the  enforcement 
division for appropriate resolu on. The provider or 
instructor named in the complaint shall be provid‐
ed  with  a  copy  of  the  complaint.  Proceedings 
involving  MCE  providers  or  instructors  shall  be 
conducted  in  accordance with  the Administra ve 
Procedure  Act,  Texas Government  Code,  Chapter 
2001 and  the  commission's general  rules of prac‐

ce  and  procedure.  Venue  for  any  hearing 
conducted  under  this  sec on  shall  be  in  Travis 
County.  

(c)  Audits. Commission employees may conduct 
on‐site  audits  of  any  course  offered  by  an  ap‐
proved  MCE  provider.  Audits  shall  be  conducted 
without prior no ce to the MCE provider and com‐
mission employees may enroll and a end an MCE 
course without  iden fying  themselves as employ‐
ees of  the commission. An audit  report  indica ng 
noncompliance with these sec ons will be treated 
as a wri en complaint against  the provider or  in‐
structor  concerned  and  will  be  referred  to  the 
enforcement division for appropriate resolu on.  

(d)  Coopera on with inves ga on. A provider or 
instructor  shall  fully  assist  any  employee  of  the 
commission engaged in the performance of an au‐
dit  or  inves ga on  of  a  complaint  and  shall 
provide  records  in his possession  for examina on 
by the commission or provide such  informa on as 
is requested by the commission within 15 days of 
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receiving a  request  for examina on of  records or 
informa on.  

(e)  Disciplinary ac on. The commission may rep‐
rimand,  suspend  or  revoke  the  authority  of  a 
provider  to  offer  MCE  courses  or  suspend  or 
revoke the approval of an instructor to teach MCE 
courses when it has been determined that the pro‐
vider or instructor has been guilty of:  

(1)  procuring or a emp ng to procure approv‐
al  for  a  provider,  course  or  instructor  by  fraud, 
misrepresenta on or deceit, or by making a mate‐
rial misrepresenta on of fact in an applica on filed 
with the commission;  

(2)  making a  false  representa on  to  the  com‐
mission, either  inten onally or negligently,  that a 
person  had  a ended  a  course  or  por on  of  a 
course  for which MCE credit was awarded,  that a 
person had completed an examina on, or that the 
person had  completed any other  requirement  for 
an MCE course;  

(3)  aiding  or  abe ng  a  person  to  circumvent 
the  requirements  for  a endance  established  by 
these sec ons, the comple on of any examina on 
or  any  other  requirement  for  comple on  of  an 
MCE course;  

(4)  failing  to  provide  within  15  days  infor‐
ma on requested by the commission as a result of 
a  complaint  which  would  indicate  a  viola on  of 
these sec ons;  

(5)  disregarding  or  viola ng  a  provision  of 
these sec ons or the Act; or  

(6)  making a materially  false statement  to  the 
commission  in  response  to  a  request  from  the 
commission for informa on rela ng to a complaint 
against the provider or instructor.  

(f)  Instructor  teaching  skills.  Instructors  must 
conduct  themselves  in a professional  and  courte‐
ous  manner  when  performing  their  instruc onal 
du es. An instructor must have reasonable experi‐
ence  or  educa on  in  the  subject  ma er  to  be 
taught. An  instructor must maintain  an  appropri‐
ate  learning environment and effec ve  control of 
the  class. An  instructor must present  informa on 
in an accurate, logical, and orderly manner. Provid‐
ers are responsible to u lize instructors who meet 
the requirements under this sec on.  

(g)  Orders. An order of suspension or revoca on 
issued  under  this  sec on may  be  probated  upon 
reasonable terms and condi ons as determined by 
the commission. 

§535.74. Addi onal Informa on Related to an Ap‐
plica on. [Adopted January 1, 2011] 

(a)  The commission may request an applicant for 
MCE provider, approval of a course, or approval as 
an  instructor to provide addi onal  informa on re‐
lated  to  the applica on, and  the commission may 

terminate the applica on without further no ce  if 
the applicant fails to provide the informa on with‐
in 60 days a er the request was mailed.  

(b)  Delega on of authority. The commission may 
authorize  its  director  of  educa on  and  licensing 
services division or  that person's designee,  to de‐
termine whether applica ons for schools, courses, 
and instructors should be approved. 

§535.75.  Educa on  Curriculum  Standards  Com‐
mi ee. [Adopted March 21, 2012.] 

(a)  The  func on  of  the  Educa on  Curriculum 
Standards Commi ee  (the  commi ee)  is  to  regu‐
larly  review  and  revise  curriculum  standards, 
course content requirements and instructor cer fi‐
ca on requirements for core and MCE courses.  

(b)  The  commi ee  consists  of  12  members  ap‐
pointed by the commission as follows:  

(1)  Six  members  who  have  been  engaged  in 
the prac ce of real estate for at least five years be‐
fore  the  member's  appointment  and  who  are 
ac vely engaged in that prac ce;  

(2)  Three  members  who  are  real  estate  in‐
structors  or  owners  of  real  estate  schools 
accredited by the commission that provide core or 
con nuing educa on;  

(3)  Three members who represent the public.  
(c) The  Commission  may  appoint  a  non‐vo ng 

member from the commission.  
(d)   Appointments  to  the  commi ee  shall  be 

made without regard to the race, color, disability, 
sex, religion, age, or na onal origin of the appoin‐
tee.  

(e) Members  of  the  commi ee  serve  two‐year 
terms,  expiring  on  February  1  of  each  even‐
numbered year. A member may serve up to three 
consecu ve terms on the commi ee, and may be 
reappointed a er a break in service of at least two 
years.  A  member  whose  term  has  expired  holds 
office un l the member's successor is appointed. If 
a  vacancy  occurs  during  a  member's  term,  the 
commission shall appoint a person to fill the unex‐
pired term.  

(f) At a regular mee ng  in May of each year, the 
commi ee  shall elect  from  its members a presid‐
ing  officer,  assistant  presiding  officer,  and 
secretary.  

(g) The  commission  may  remove  a  commi ee 
member if the member:  

(1)  does  not  have  the  qualifica ons  required 
by subsec on (b)(1) of this sec on;  

(2)  cannot discharge the member's du es for a 
substan al part of the member's term;  

(3)  is absent  from more than half of the regu‐
larly  scheduled  commi ee  mee ngs  that  the 
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member  is eligible to a end during each calendar 
year,  unless  the  absence  is  excused  by  majority 
vote of the commi ee; or  

(4)  violates Chapter 1101 or Chapter 1102.  
(h)  If  the  administrator  of  the  commission  has 

knowledge that a poten al ground for removal ex‐
ists,  the  administrator  shall  no fy  the  presiding 
officer  of  the  commission  that  the  poten al 
ground exists.  

(i)  The validity of an ac on of the commi ee  is 
not  affected  by  the  fact  that  it  is  taken  when  a 
ground for removal of a commi ee member exists.  

(j)  The commi ee may meet at the call of a ma‐
jority of its members. The commi ee shall meet at 
the call of the commission.  

(k)  A quorum of the commi ee consists of seven 
members.  

(l)  The commi ee  shall conduct  its mee ngs  in 
substan al  compliance with Robert's Rules of Or‐
der.  

(m) The secretary of the commi ee, or in the sec‐
retary's  absence,  a  member  designated  by  the 
chairman,  shall  prepare  wri en  minutes  of  each 
mee ng and submit the minutes to the commi ee 
for approval and for filing with the commission.  

(n)  The  commi ee  shall  submit  semiannual  re‐
ports to the commission on or before March 1 and 
September  1  of  each  year  detailing  the  perfor‐
mance  of  the  commi ee.  The  commission  may 
require  the  report  to be submi ed on a  form ap‐
proved  by  the  commission  for  that  purpose.  The 
commi ee  may  submit  its  wri en  recommenda‐

ons  concerning  the  licensing  and  regula on  of 
real  estate  inspectors  to  the  commission  at  any 

me  the  commi ee  deems  appropriate.  If  the 
commission  submits  a  rule  to  the  commi ee  for 
development,  the  chairman  of  the  commi ee  or 
the chairman's designate shall  report  to  the com‐
mission a er each mee ng at which the proposed 
rule is discussed on the commi ee's considera on 
of the rule.  

(o)  The commi ee  is automa cally abolished on 
September 1, 2020 unless  the  commission  subse‐
quently establishes a different date.  

H. Recovery Fund  
§535.81. Recovery  fund: Fee.  [Adopted January 1, 
1976. Amended May 27, 1998; Ref: §1101.603] If a 
person  licensed  as  a  real  estate  salesperson  has 
paid  the recovery  fund  fee,  the person would not 
be required to pay a recovery fund fee  in connec‐

on with  the processing of an applica on  for real 
estate broker licensure. 

§535.82. Prora on of Payments  from  the Recov‐
ery Trust Account.    [Adopted March 21, 2012.] In 

the event of mul ple valid pending claims against 
a licensee or cer ficate holder in excess of the limi‐
ta ons in §1101.610 of the Act, the claims shall be 
prorated as follows: 

(1) Actual  damages  shall  be  allocated  first.  If 
the  total  of  the  eligible  actual  damages  of  all 
claims  exceeds  the  maximum  that  may  be  paid 
from the Recovery Trust Account, the actual dam‐
ages  shall  be  prorated,  and  no  interest,  a orney 
fees, or court costs shall be paid.  

(2)  If,  a er  alloca ng  the  actual  damages  as 
provided by paragraph (1) of this sec on, the limi‐
ta ons  in  §1101.610  of  the Act  are  not  reached, 
interest  on  actual  damages  (pre‐judgment  and 
post‐judgment) shall be allocated second. If the to‐
tal of the interest on eligible actual damages of all 
claims  exceeds  the  amount  remaining  to  be  paid 
from  the Recovery Trust Account,  the  interest on 
eligible actual damages  shall be prorated, and no 
other  interest,  a orney  fees,  or  court  costs  shall 
be paid.  

(3)  If, a er alloca ng  the actual damages and 
interest thereon as provided by paragraphs (1) and 
(2) of  this sec on,  the  limita ons  in §1101.610 of 
the Act  are  not  reached,  other  interest,  a orney 
fees, and court costs shall be allocated third. If the 
total of the other interest, a orney fees, and court 
costs of all  claims exceeds  the amount  remaining 
to be paid  from  the Recovery  Trust Account,  the 
other  interest, a orney fees, and court costs shall 
be prorated.  

I. Licenses  
§535.91.  Renewal  No ces. [Adopted January 1, 
1976. Amended July 20, 1981; June 1, 1990; August 
19, 1991 July 18, 1994; July 16, 1996; September 1, 
2000; October 4, 2001; January 1, 2004; September 
1, 2004; July 1, 2006; December 30, 2007; January 
1, 2011 and November 1, 2011; Ref: §1101.363] 

(a)  Each  real estate  license expires on  the date 
shown on the face of the  license cer ficate  issued 
to the  licensee. The  licensee has the responsibility 
to apply for renewal of a license by making proper 
applica on, paying  the  fee set by  the commission 
and comple ng MCE courses within the  me peri‐
ods  required  by  the  Act,  §1101.455,  unless 
otherwise authorized by §1101.457 of the Act and 
§535.92  of  this  subchapter  (rela ng  to  Renewal: 
Time for Filing; Sa sfac on of Mandatory Con nu‐
ing Educa on Requirements). 

(b) Except as authorized by §535.92 of  this sub‐
chapter,  for  the  renewal  of  a  license  on  ac ve 
status  that  is not subject  to  the annual educa on 
requirements of §1101.454 of the Act, the  license 
holder must a end during the term of the current 
license,  at  least  two  commission  developed  legal 
courses  consis ng  of  a  three‐hour  legal  update 
course  and  a  three‐hour  legal  ethics  course  to 
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comply with the six legal hours of mandatory con‐
nuing  educa on  required  by  §1101.455  of  the 

Act. 
(c)  To  renew  a  license  on  ac ve  status  on  or 

a er September 1, 2012, a broker who sponsors a 
salesperson, a designated broker of a business en‐

ty,  or  a  license  holder  who  is  a  delegated 
supervisor of one or more license holders pursuant 
to  §535.2  of  this  chapter  (rela ng  to  Broker  Re‐
sponsibility)  for  six  months  or  more  during  the 
course of  the  current  license must  a end  the  six 
hour  broker  responsibility  course  required  by 
§1101.458 of the Act. 

(d) The commission  shall mail a  license  renewal 
no ce  three months before  the expira on of  the 
current license. Failure to receive a license renewal 
no ce does not relieve a licensee of the obliga on 
to renew a license. 

(e) A  licensee shall provide  informa on request‐
ed by the commission in connec on with an appli‐
ca on to renew a  license within 30 days a er the 
commission  requests  the  informa on.  Failure  to 
provide  informa on requested by the commission 
in  connec on  with  a  renewal  applica on  within 
the required  me is grounds for disciplinary ac on 
under §1101.656 of the Act. 

(f)  If a  licensee  is unable  to  renew a  license on 
the  commission's  Internet  website,  the  licensee 
may renew an unexpired license by obtaining a re‐
newal applica on form from the Texas Real Estate 
Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 78711‐
2188  and  complying  with  the  commission's  re‐
quirements.  

§535.92. Renewal: Time  for Filing; Sa sfac on of 
Mandatory  Con nuing  Educa on  Requirements. 
[Adopted January 1, 1976. Amended November 
14,1979; July 20, 1981; October 13, 1982; April 7, 
1983; March 17, 1989; June 1, 1990; November 9, 
1990; June 18, 1991; January 1, 1992; April 8, 
1993; November 23, 1993; May 27, 1998; October 
5, 1998; March 1, 1999;September 1, 2000; Octo‐
ber 4, 2001; September 1, 2004; July 1, 2006; 
December 30, 2007; June 1, 2008 and January 1, 
2011 Ref: §1101.363]  

(a)  A renewal applica on is  mely filed if it is re‐
ceived  by  the  commission  or  postmarked  on  or 
before the expira on date of the  license.  If the  li‐
cense expires on a Saturday, Sunday or other day 
on which  the headquarters office of  the  commis‐
sion  is  not  open  for  business,  the  renewal 
applica on  is  mely  filed  if  the  applica on  is  re‐
ceived  or  postmarked  no  later  than  the  first 
business  day  a er  the  expira on  date  of  the  li‐
cense.  

(b)  If an applica on is filed within one year a er 
the expira on of an exis ng  license,  the  commis‐
sion may issue the new license prior to comple ng 
the inves ga on of any complaint pending against 

the applicant or of any ma er revealed by the ap‐
plica on.  The  commission may  therea er  ini ate 
an  ac on  to  suspend  or  revoke  the  license  a er 
no ce and hearing  in accordance with the Admin‐
istra ve  Procedure Act,  Texas Government  Code, 
Chapter 2001.  

(c)  The commission shall advise each  licensee of 
the  me period for filing a renewal applica on and 
paying  the  renewal  fee by mailing an appropriate 
no ce to the  licensee as prescribed by §535.91 of 
this  subchapter  (rela ng  to  Renewal  No ces).  If 
the  licensee  is  subject  to MCE  requirements,  the 
no ce must also contain the number of MCE hours 
for which  the  licensee has been  given  credit  and 
the number of addi onal MCE hours  required  for 
renewal of the  license. The commission shall have 
no obliga on to so no fy an inac ve licensee who 
has failed to furnish the commission with the per‐
son's  mailing  address  and  email  address  or  a 
corpora on,  limited  liability  company  or  partner‐
ship  that  has  failed  to  designate  an  officer, 
manager or partner who meets  the  requirements 
of the Act.  

(d) A  licensee  shall  renew  an  unexpired  license 
by  accessing  the  commission's  Internet  website, 
entering  the  required  informa on on  the  renewal 
applica on  form,  sa sfying  applicable  educa on 
requirements and paying the appropriate fee in ac‐
cordance  with  the  instruc ons  provided  at  the 
website by the commission.  

(e)  In order  to maintain a  license, a salesperson 
subject  to  annual  educa on  requirements  shall 
furnish documenta on  to  the  commission of  suc‐
cessful comple on of appropriate courses no later 
than 10 business days prior  to  the day  the  sales‐
person files an applica on with the commission to 
renew the salesperson's license.  

(f)  The commission may not  renew a  license  is‐
sued to a business en ty unless the business en ty 
has designated an officer, manager or partner who 
meets the requirements of the Act, including sa s‐
fac on of MCE  requirements. No person may act 
as  designated  officer,  manager  or  partner  if  the 
person has  failed  to meet MCE  requirements. For 
the purpose of this sec on, MCE requirements for 
the  designated  officer,  manager  or  partner  must 
be sa sfied during the term of any  individual bro‐
ker license held by the officer, manager or partner. 
A designated partner who  is not  licensed  individu‐
ally as a broker must complete MCE required for a 
two‐year  license  within  the  term  of  the  partner‐
ship's  license  in order to renew the  license of  the 
partnership.  If  the  individual  real estate broker  li‐
cense  of  a  designated  partner  expires,  the 
partnership may only renew its license if the desig‐
nated partner has sa sfied MCE requirements that 
would have been imposed if the license of the des‐
ignated partner had not expired.  

(g)  Notwithstanding any provisions of the Act to 
the  contrary, when  a  licensee  in  an  ac ve  status 
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files a  mely applica on to renew a current license 
and has  sa sfied  all  requirements other  than  the 
comple on  of  applicable  MCE  requirements,  the 
commission  shall  renew  the  current  license  in  an 
ac ve status.  

(1) If  the  licensee  has  not  completed MCE  re‐
quirements prior  to  the expira on of  the  current 
license, the licensee must, within 60 days a er the 
effec ve date of the new license, pay an addi onal 
MCE  deferral  fee  of  $200  AND  complete  the  re‐
quired number of MCE hours.  

(2) If, within 15 days a er the end of the 60 day 
period set out  in paragraph  (1) of this subsec on, 
the  commission  has  not  been  provided  with  evi‐
dence  that  the  licensee  has  completed  the 
required number of MCE hours and paid the MCE 
deferral fee of $200, the renewed  license shall be 
placed on inac ve status.  

(3) In order to reac vate a license placed on in‐
ac ve  status  under  this  subsec on,  the  licensee 
must:  

(A) provide  the  commission  with  evidence 
that the licensee has completed the required MCE 
hours;  

(B) cer fy, on a form acceptable to the com‐
mission,  that  the  licensee  has  not  engaged  in 
ac vity requiring a  license at any  me a er the  li‐
cense became inac ve;  

(C) complete and submit a Request to Return 
to Ac ve Status Form  if a broker or a Salesperson 
Sponsorship Form if a salesperson and pay the ap‐
propriate fee;  

(D) if  the  license was placed on  inac ve  sta‐
tus  because  the  licensee  failed  to  mely  pay  the 
$200 MCE deferral  fee  required by paragraph  (1) 
of this subsec on, the  licensee must, because the 
licensee received the benefits of the 60‐day defer‐
ral, pay the $200 MCE deferral fee; and  

(E)  pay a late repor ng fee of $250.  
(4)  For the purpose of this sec on, a renewed 

license is effec ve the day following the expira on 
of  the  current  license.  MCE  courses  completed 
a er  expira on  of  the  current  license  under  this 
provision may not be applied  to  the  following  re‐
newal of the license.  

(h) Credit will not be given for a endance of the 
same  course more  than  once  during  the  term  of 
the  current  license or during  the  two‐year period 
preceding  the  filing  of  an  applica on  for  late  re‐
newal  or  return  to  ac ve  status.  Each  licensee 
a ending  all  sessions  of  a  course  shall  sign  the 
course  comple on  roster,  and  provide  the  infor‐
ma on  required  for each  licensee on  the  form. A 
real estate  licensee may  receive par al  credit  for 
par al a endance at an MCE elec ve credit course 
if  the provider permits par al credit and  the pro‐
vider  and  student  verify  a endance  on  the 

Individual MCE Par al Credit Request Form. A false 
statement  to  the  commission  concerning  a end‐
ance at an MCE course will be deemed a viola on 
of the Act and of this sec on.  

(i)  A course taken by a Texas  licensee to sa sfy 
con nuing  educa on  requirements  of  another 
state may be approved on an  individual basis  for 
MCE elec ve credit in this state upon the commis‐
sion's determina on that:  

(1)  the Texas licensee held an ac ve real estate 
license  in  the  other  state  at  the  me  the  course 
was taken;  

(2)  the course was approved for con nuing ed‐
uca on credit for a real estate license by the other 
state and, if a correspondence course, was offered 
by an accredited college or university;  

(3)  the  Texas  licensee's  successful  comple on 
of the course has been evidenced by a course com‐
ple on  cer ficate,  a  le er  from  the  provider  or 
such other proof as  is sa sfactory to the commis‐
sion;  

(4)  the  subject ma er of  the  course was pre‐
dominately  devoted  to  a  subject  acceptable  for 
MCE credit in this state; and  

(5)  the  Texas  licensee  has  filed  a  Credit  Re‐
quest  for  an Out of  State Course Credit Request, 
with the commission.  

(j)  To request MCE elec ve credit for real estate 
related courses approved by the State Bar of Texas 
for minimum con nuing  legal educa on par cipa‐
tory credit, a  licensee  shall file an  Individual MCE 
Credit Request for State Bar Course.  

(k)  Real estate  licensees may  receive MCE elec‐
ve credit for core real estate courses or core real 

estate inspec on courses that have been approved 
by TREC or that are accepted by TREC for sa sfying 
educa onal  requirements  for obtaining or  renew‐
ing a  license. Core  real estate courses must be at 
least 30 classroom hours  in  length to be accepted 
for MCE elec ve credit.  

(l)  A course taken by a licensee to obtain any of 
the  following  professional  designa ons,  or  any 
other  real estate  related professional designa on 
course deemed worthy by the commission, may be 
approved  on  an  individual  basis  for MCE  elec ve 
credit  if the  licensee files for credit for the course 
using  Individual  MCE  Elec ve  Credit  Request  for 
Professional Designa on Course and provides  the 
Commission with a copy of the course comple on 
cer ficate.  

(1)  ABR‐‐Accredited Buyer Representa ve  
(2)  CRE‐‐Counselor in Real Estate  
(3)  CPM‐‐Cer fied Property Manager  
(4)  CCIM‐‐Cer fied  Commercial‐Investment 

Member  
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(5)  CRB‐‐Cer fied Residen al Broker  
(6)  CRS‐‐Cer fied Residen al Specialist  
(7)  GRI‐‐Graduate, Realtor Ins tute  
(8)  IREM‐‐Ins tute of Real Estate Management  
(9)  SIOR‐‐Society of  Industrial and Office Real‐

tors  
(m) A member of  the Texas Legislature who  is a 

licensee  need  only  take  three  (3)  hours  in  legal 
ethics  to  sa sfy  the  legal  mandatory  con nuing 
educa on  requirements. To obtain an exemp on, 
the  licensee  must  be  a  current  member  of  the 
Legislature. 

§535.93. Late Renewal Applica ons. [Adopted 
September 1, 2011; amended November 1, 2011]   
(a) A  licensee who  files  a  late  applica on  to  re‐

new a previous  license  less  than  six months a er 
the expira on of the license must do so on a form 
approved by the commission for that purpose and 
is  subject  to  the  requirements of  this  sec on and 
Tex. Occ. Code §1101.451(e). The commission shall 
renew the license in an ac ve status except as pro‐
vided  by  this  sec on. A  license  issued  under  this 
sec on is effec ve the day following the expira on 
of the previous license. 
(b) To  renew  a  license  on  ac ve  status  without 

any lapse in ac ve licensure, a salesperson must al‐
so  submit  a  Salesperson  Sponsorship  Form 
cer fying sponsorship for the period from the day 
a er  the  previous  license  expired  to  the  day  the 
renewal  license  issued,  and  for  the period begin‐
ning on  the day  a er  the  renewal  license  issued. 
The same broker may be the sponsor for both peri‐
ods.  The  commission  shall  renew  the  license  on 
inac ve status for the period(s) in which the sales‐
person was not sponsored. 
(c)  A  licensee who has not completed all Manda‐

tory  Con nuing  Educa on  (MCE)  before  the 
expira on of  the previous  license and who files a 
late  applica on not  later  than  the 60th day  a er 
the expira on of  the previous  license may  renew 
the license on ac ve status subject to the following 
condi ons. 

(1) Not  later than the 60th day a er the expi‐
ra on of the previous license, the licensee must: 

(A) pay an MCE deferral fee of $200; and 
(B) complete the MCE. 

(2)  If, within 15 days a er  the end of  the 60‐
day period set out  in paragraph (1) of this subsec‐

on,  the  commission has not been provided with 
evidence that the licensee has completed the MCE 
and  paid  the  MCE  deferral  fee  of  $200,  the  re‐
newed license shall be placed on inac ve status. In 

order to reac vate a license placed on inac ve sta‐
tus under this subsec on, the licensee must: 

(A) provide  the  commission  with  evidence 
that the licensee has completed the MCE; 

(B) pay  the $200 MCE deferral  fee  if  it has 
not yet been paid; 

(C) complete  and  submit  a  Request  to  Re‐
turn  to  Ac ve  Status  Form  if  a  broker  or  a 
Salesperson Sponsorship Form if a salesperson and 
pay the appropriate fee; and 

(D) pay a late repor ng fee of $250. 
(d)  If a  licensee who has not  completed all MCE 

before the expira on of the previous license files a 
late  applica on  to  renew  the  license  in  an  ac ve 
status more than 60 days but less than six months 
from  the  expira on  of  the  license,  the  licensee 
must: 

(1) provide the commission with evidence that 
the licensee has completed the MCE; 

(2)  pay the $200 MCE deferral fee; 
(3)  complete  and  submit  a  Salesperson  Spon‐

sorship Form if a salesperson; and 
(4)  pay a late repor ng fee of $250. 

(e)  If a licensee files a late applica on to renew a 
license  in  an  ac ve  status  and  has  completed  all 
MCE before the expira on of the previous license, 
the  licensee  is not  required  to pay  the $200 MCE 
deferral fee or the $250 late repor ng fee. 

(f) MCE completed a er expira on of the previ‐
ous  license under this sec on may not be applied 
to any subsequent renewal of the license. 

(g)  A  licensee may file a  late applica on  to  re‐
new a license on inac ve status under this sec on.  

§535.94. Hearing on Applica on Disapproval: Pro‐
ba onary Licenses. [Adopted February 5, 1981; 
amended June 22, 1990; September 20, 2000 and 
September 1, 2004; December 30, 2007 and Janu‐
ary 1, 2011; Ref: §§1101.364, 1101.365] 

(a)  For  the  purposes  of  §1101.364  and 
§1101.505  of  the  Act  and  §1102.114  of  Chapter 
1102, "denial of a license" means to disapprove an 
applicant  for  a  license  for  failure  to  comply with 
the  requirement  of  §1101.354(2)  of  the  Act,  to 
sa sfy the commission as to the applicant's hones‐
ty,  trustworthiness  and  integrity,  or,  if  the 
applicant  seeks  registra on  as  an  easement  or 
right‐of‐way  agent,  to  disapprove  an  applica on 
for  registra on  under  §535.400  of  this  tle 
(rela ng  to  Registra on  of  Easement  or  Right‐of‐
Way Agents).  

(b)  If  the  commission  or  a  SOAH  administra ve 
law  judge  determines  that  issuance  of  a 

§§535.92(l)(5)-.94(b) 



42 

proba onary  license  is appropriate,  the order en‐
tered  by  the  commission  with  regard  to  the 
applica on  must  set  forth  the  terms  and  condi‐

ons  for  the  proba onary  license.  Terms  and 
condi ons  for a proba onary  license may  include 
any of the following:  

(1)  that the proba onary  licensee comply with 
the Act and with the rules of the Texas Real Estate 
Commission;  

(2)  that the proba onary licensee fully cooper‐
ate  with  the  enforcement  division  of  the  Texas 
Real Estate Commission in the inves ga on of any 
complaint filed against the licensee;  

(3)  that the proba onary licensee a end a pre‐
scribed  number  of  classroom  hours  in  specific 
areas of study during the proba onary period;  

(4)  that the proba onary licensee limit real es‐
tate brokerage prac ce as prescribed in the order;  

(5)  that the proba onary  licensee report regu‐
larly to the commission on any ma er which is the 
basis of the proba onary license; or  

(6)  that the proba onary  licensee comply with 
any  other  terms  and  condi ons  contained  in  the 
order which have been found to be reasonable and 
appropriate by the commission a er due consider‐
a on  of  the  circumstances  involved  in  the 
par cular applica on.  

(c)  Unless  the  order  gran ng  a  proba onary  li‐
cense specifies otherwise, a proba onary  licensee 
may renew the license a er the proba onary peri‐
od  by  filing  a  renewal  applica on,  sa sfying 
applicable educa on requirements and paying the 
prescribed renewal fee.  

(d)  If a license expires prior to the comple on of 
a proba onary term and the licensee files a late re‐
newal applica on as authorized by §535.93 of this 
subchapter (rela ng to Late Renewal Applica ons), 
any  remaining  proba onary  period  shall  be  rein‐
stated effec ve as of the day following the renewal 
of the previous license. 

§535.95. Miscellaneous Provisions Concerning Li‐
cense  or  Registra on  Renewals,  Including 
Fingerprin ng  Requirements.  [Adopted February 
11, 1992; May 27, 1998; September 1, 2000 and 
June 1, 2008; Ref: H.B. 1393, 72nd Leg.; §57.491 
Educa on Code] 

(a) As used in this sec on, the term " license" in‐
cludes  a  registra on  issued  by  the  commission, 
and the term " licensee" includes registrants.  

(b) A licensee on ac ve duty in the United States 
armed  forces  serving  outside  the  State  of  Texas 
may  renew an expired  license without being  sub‐
ject  to  any  increase  in  fee,  any  educa on  or 
experience  requirements or examina on  if  the  li‐
censee:  

(1) provides  a  copy  of  official  orders or  other 
official documenta on acceptable  to  the  commis‐
sion showing that the  licensee was on ac ve duty 
outside the state during the licensee's last renewal 
period;  

(2) applies for the renewal within 90 days a er 
the licensee's ac ve duty ends; and  

(3) pays  the  renewal  applica on  fee  in  effect 
when the previous license expired.  

(c)  Educa on  requirements  that  would  have 
been  imposed  for  a  mely  renewal  shall  be  de‐
ferred  under  this  sec on  to  the  next  renewal  of 
the license.  

(d) Renewals  of  licenses  issued  by  the  commis‐
sion are subject  to  the policies established by  the 
Texas  Educa on  Code,  §57.491.  Before  the  com‐
mission  declines  to  renew  a  license  due  to  a  de‐
fault  on  a  loan  guaranteed  by  Texas  Guaranteed 
Student Loan Corpora on  (TGSLC), a default on a 
repayment  agreement with  TGSLC  or  a  failure  to 
enter  a  repayment  agreement  with  TGSLC,  the 
commission  shall  give  no ce  and  provide  an  op‐
portunity  for  a  hearing  in  accordance  with  the 
provisions  of  the  Administra ve  Procedure  Act, 
Texas Government Code, §§2001.001, et seq. The 
commission shall advise licensees in renewal no c‐
es and  license applica on  forms  that default on a 
loan guaranteed by the TGSLC may prevent a sub‐
sequent renewal of a license. 

(e) To provide  for an orderly  implementa on of 
fingerprin ng  requirements  and  minimize  disrup‐

on of  licensure,  the  commission may  issue a  re‐
newal  license  on  ac ve  status  if  the  licensee has 
provided at least one set of fingerprints to the De‐
partment  of  Public  Safety  (DPS),  the  fingerprints 
were rejected by the DPS or the Federal Bureau of 
Inves ga on  FBI,  and  the  licensee  has  otherwise 
complied with all other renewal requirements. If it 
is subsequently determined that the DPS or the FBI 
requires addi onal data from the licensee to com‐
plete  a  criminal  history  record  check,  the 
commission shall so no fy  the  licensee. The com‐
mission  may  take  disciplinary  ac on  against  a 
licensee  for  failing  to provide  the  requested data 
within  a  reasonable  me,  as  specified  in  the  no‐

ce. 

§535.96. Mailing Address and other Contact Infor‐
ma on.  [Adopted January 1, 2011; amended No‐
vember 1, 2011] 

(a)  Each  licensee shall furnish a mailing address, 
phone number, and email address,  if available,  to 
the  commission  and  shall  report  all  subsequent 
changes within 10 days a er a change of any of the 
listed contact informa on. If a licensee fails to up‐
date  the mailing  address,  the  last  known mailing 
address  provided  to  the  commission  will  be 
deemed to be the licensee's mailing address. 

§§535.94(b)-.96(a) 



43 

(b) The commission shall mail a no ce or corre‐
spondence  to  an  ac ve  broker  or  an  inac ve 
licensee to the mailing or email address of the bro‐
ker  or  licensee  as  shown  in  the  commission's 
records. The commission shall mail a no ce or cor‐
respondence  to  an  ac ve  salesperson  to  the 
mailing or email address of the salesperson's spon‐
soring  broker  as  shown  in  the  commission's 
records.  

J. Fees  

§535.101. Fees. [Adopted January 1, 1976; amend‐
ed October 27, 1978; November 14, 1979, March 
19, 1990; July 1, 1992 and August 31, 1992; No‐
vember 1, 1993; September 1, 1995; May 27, 1998; 
October 11, 1999; September 1, 2000; October 15, 
2001; June 24, 2002; January 1, 2004; May 10, 
2004; August 31, 2004; October 25, 2007; June 1, 
2008; November 17, 2008; November 1, 2009; Sep‐
tember 1, 2010  and November 1, 2011; Ref: 
§1101.152] 

(a)  Fees  for  the  issuance  of  a  license  due  to  a 
change of address, addi onal place of business or 
change  of  sponsoring  broker  are  due  when  re‐
quests for such  licenses are received. A change of 
address or name submi ed with an applica on to 
renew  a  license,  however,  does  not  require  pay‐
ment of a  fee  in addi on  to  the  fee  for  renewing 
the  license.  If  the  commission  receives  a  request 
for  issuance of a  license cer ficate which requires 
payment  of  a  fee,  and  appropriate  fee  was  not 
filed with the request, the commission shall return 
the  request  and  no fy  the  person  filing  the  re‐
quest that the person must pay the fee before the 
cer ficate will be  issued. The commission may re‐
quire wri en  proof  of  a  licensee's  right  to  use  a 
different name prior to issuing a license cer ficate 
reflec ng  a  change of name. As used  in  this  sec‐

on,  the  term  "license"  includes  a  cer ficate  of 
registra on. 

(b) The commission  shall charge and collect  the 
following fees: 

(1)  a  fee  of  $119  for  the  filing  of  an  original 
applica on  for a  real estate broker  license, which 
includes a fee for transcript evalua on; 

(2)  a  fee of $39  for annual  renewal of a  real 
estate broker license; 

(3)  a  fee  of  $119  for  the  filing  of  an  original 
applica on  for  a  real  estate  salesperson  license, 
which includes a fee for transcript evalua on; 

(4)  a  fee of $39  for annual  renewal of a  real 
estate salesperson license; 

(5)  a  fee of $61  for  taking a  license examina‐
on; 

(6)  a  fee  of  $20  for  filing  a  request  for  a  li‐
cense  for  each  addi onal  office  or  place  of  busi‐
ness; 

(7)  a  fee  of  $20  for  filing  a  request  for  a  li‐
cense for a change of place of business, change of 
name,  return  to  ac ve  status or  change of  spon‐
soring broker; 

(8)  a fee of $20 for filing a request to replace a 
license lost or destroyed; 

(9)  a  fee of  $400  for filing  an  applica on  for 
accredita on of an educa on program under Texas 
Occupa ons Code (the Act), §1101.301; 

(10) a fee of $200 a year for opera on of a real 
estate  educa on  program  under  the  Act, 
§1101.301; 

(11) a fee of $20 for preparing a license history; 
(12) a fee of $25 for the filing of a moral char‐

acter determina on; 
(13) a  fee of $25  for  the filing of an  instructor 

applica on; 
(14)  a fee of $58.50 for the annual late renew‐

al of a real estate salesperson or broker license for 
a person whose  license has been expired 90 days 
or less; 

(15) a fee of $78 for the annual late renewal of 
a  real  estate  salesperson  or  broker  license  for  a 
person whose license has been expired more than 
90 days but less than six months; 

(16) the  fee  charged by  the Federal Bureau of 
Inves ga on  for a na onal  criminal history  check 
in connec on with a license renewal; 

(17) a late repor ng fee of $250 to reac vate a 
license under §535.92(f) of this chapter; and 

(18) a  fee of $20  for filing any applica on,  re‐
newal,  change  request, or other  record on paper 
that a person may otherwise file with the commis‐
sion  electronically  by  accessing  the  commission's 
web site, entering the required informa on online, 
and paying the appropriate fee. 

(c)  Fees established by this sec on that are paid 
when  an  applica on  is  filed  are  not  refundable 
once an applica on has been accepted for filing.  

K. Place of Business  

§535.112. Branch Office.  [Adopted January 1, 
1976; amended November 8, 1977; May 28, 1984; 
June 22, 1990; May 27, 1998 and September 1, 
2000. Ref: §1101.552]  A  broker  shall  apply  for  a 
branch office  license  if the broker maintains more 
than one place of business. A “place of business” 
means a place where  the  licensee meets with cli‐
ents and customers to transact business. A license 
is  required  for  each  branch  office  maintained  by 
the  broker,  and  the  license  cer ficate  for  each 
branch  office  must  display  the  address  at  which 
the broker’s office is located. 
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L. Termina on of Salesperson's Associa on with 
Sponsoring Broker  

§535.121.  Inac ve  License.  [Adopted January 1, 
1976; amended November 14, 1979; July 20, 1981; 
March 19, 1990; January 4, 1993; May 27,1998; 
September 1, 2000; July 4, 2005; January 1, 2011 
and November 1, 2011; Ref: §1101.367] 

(a)  The  license of a salesperson  immediately be‐
comes  inac ve  upon  each  of  the  following 
circumstances: 

(1)  the  death  of  the  salesperson's  sponsoring 
broker; 

(2)  the  expira on,  suspension,  revoca on  or 
inac va on  of  the  license  of  the  sponsoring  bro‐
ker; 

(3)  if  the  sponsoring  broker  is  a  corpora on, 
the dissolu on of the corpora on or the forfeiture 
of  its charter, which also places the  license of the 
en ty on inac ve status; 

(4)  if  the  sponsoring  broker  is  a  corpora on, 
limited  liability company or partnership,  the expi‐
ra on,  suspension,  revoca on  or  inac va on  of 
the  license of the designated broker of the en ty, 
which also places the license of the en ty on inac‐

ve status; or 
(5)  if  a  broker  no fies  the  commission  in 

wri ng  that  the  broker  no  longer  sponsors  the 
salesperson. 

(b) The  commission will  no  longer  consider  the 
broker to sponsor the salesperson upon receipt of 
the  license  or  upon  receipt  of  a  wri en  request 
from  a  new  sponsoring  broker  to  sponsor  the 
salesperson, whichever first occurs. If the sponsor‐
ship has ended because the broker has terminated 
the sponsorship, the broker shall immediately no ‐
fy the salesperson in wri ng. If the sponsorship has 
ended because  the salesperson has  le   the spon‐
sorship,  the  salesperson  shall  immediately  no fy 
the broker in wri ng. If the commission receives a 
request  from  a  broker  to  sponsor  a  salesperson 
shown  in  the  commission's  records  as  sponsored 
by another broker, the commission shall no fy the 
former broker of the change in sponsorship. 

(c)  When the sponsorship of a salesperson ends, 
the broker  shall  immediately  return  the  salesper‐
son's license or copy thereof to the commission or 
otherwise  no fy  the  commission  in  wri ng  that 
the sponsorship has ended.  

§535.122. Reac va on of License. [Adopted Janu‐
ary 1, 1976; amended June 1, 1990, March 1, 1991; 
March 19, 1991; June 18, 1991; May 27, 1998; Sep‐
tember 1, 2000; August 31, 2004; January 1, 2011 
and November 1, 2011; Ref: §1101.367] 

(a) When  a  salesperson  whose  license  status  is 
ac ve  enters  the  sponsorship  of  a  broker,  the 

salesperson  and  broker  whose  sponsorship  the 
salesperson  has  entered  shall  no fy  the  commis‐
sion  within  10  days,  submit  the  appropriate  fee, 
and  request  issuance  of  a  new  license  reflec ng 
the  new  associa on.  The  salesperson may  act  as 
the broker's salesperson  from the date the no ce 
and fee are mailed or delivered to the commission. 

(b) When a salesperson whose license status is in‐
ac ve enters  the sponsorship of a broker and  the 
salesperson  is  subject  to  MCE  requirements,  the 
salesperson  is  not  returned  to  ac ve  status  un l 
MCE  requirements  are  sa sfied  and  the  commis‐
sion  has  received  documenta on  of  course  com‐
ple on in a form sa sfactory to the commission. If 
the  salesperson  has  sa sfied  all  MCE  re‐
quirements,  the  salesperson  may  act  as  the 
broker's salesperson from the date the no ce and 
fee are mailed or delivered  to  the  commission. A 
salesperson whose original applica on or renewal 
applica on  was  subject  to  educa onal  require‐
ments  imposed  by  the  Act,  §1101.358  and 
§1101.454,  is not subject to MCE requirements as 
a condi on of returning to ac ve status during the 
term of the  license  issued  from the original appli‐
ca on or renewal applica on.  

§535.123.  Inac ve  Broker  Status.  [Adopted No‐
vember 18, 1991; Amended November 23, 1993; 
May 27, 1998; August 31, 2004 and January 1, 
2011; Ref: §1101.366] 

(a)  For  the  purposes  of  this  sec on,  "inac ve 
broker"  means  a  licensed  broker  who  does  not 
sponsor salespersons or perform any ac vi es  for 
which  a  broker  license  is  required  and  who  has 
been placed on inac ve status by the commission.  

(b)  To  be  placed  on  inac ve  status,  a  broker 
must do the following:  

(1) apply  to  the  commission  on  a  form  ap‐
proved by the commission for that purpose or by a 
le er providing the broker's name, license number 
and  current  mailing  address,  telephone  number 
and email address;  

(2)  confirm  in wri ng that the broker has given 
any salespersons sponsored by the broker wri en 
no ce  of  termina on  of  sponsorship  at  least  30 
days prior to filing the request  for  inac ve status; 
and  

(3)  return  the  broker's  current  license  cer fi‐
cate to the commission.  

(c)  To  return  to ac ve  status a broker who has 
been placed on  inac ve  status must apply  to  the 
commission  for  return  to  ac ve  status on  a  form 
approved by the commission, pay the appropriate 
fee  and  sa sfy  MCE  requirements  specified  in 
§1101.455 of the Act and the Rules.  

(d)  A  broker  who  has  been  on  inac ve  status 
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may resume prac ce once the broker has sa sfied 
MCE requirements, and the applica on for return 
to ac ve status and appropriate fee have been 
mailed to or delivered to the commission. 

M. Nonresidents  

§535.131. Unlawful Conduct; Spli ng Fees. 
[Adopted January 1, 1976; amended March 11, 
1981; May 27, 1998; October 1, 2000; August 31, 
2004 and January 1, 2011; Ref: §1101.651] 

(a) The Act, permits Texas‐licensed brokers to 
cooperate with and share earned commissions 
with persons licensed as brokers in other states, 
but all nego a ons physically conducted within 
Texas must be handled by Texas licensees.  

(b) A resident of a foreign state that does not re‐
quire a person to be licensed to act as a real estate 
broker is considered to be licensed as a broker for 
the purposes of §1101.651 of the Act, if the person 
complies with the law of the foreign state and 
prac ces there as a real estate broker. 

§535.132. Eligibility for Licensure. [Adopted Janu‐
ary 1, 1976; amended November 14, 1979; July 20, 
1981, April 15, 1982; November 23, 1993; April 1, 
1996; December 1, 1997; October 1, 2000; August 
31, 2004; January 1, 2011 and November 1, 2011; 
Ref: §§1101.357, 360, .552] 

(a) A person residing in another state may apply 
for a license under this sec on if the person: 

(1) is licensed as a broker by the other state; or 
(2) was licensed as a Texas real estate sales‐

person or broker no more than two years prior to 
the filing of the applica on. 

(3) The commission may waive educa on and 
experience requirements if the applicant sa sfies 
the condi ons established by §535.56(h) of this 

tle (rela ng to Educa on and Experience 
Requirements for a Broker License) or §535.55 of 
this tle (rela ng to Educa on Requirements for a 
Salesperson License). 

(b) A business en ty created or chartered under 
the laws of another state may apply for a Texas 
real estate broker license if the en ty meets one of 
the following requirements. 

(1) The en ty is licensed as a broker by the 
state in which it was created or chartered. 

(2) The en ty is licensed as a broker in a state 
in which it is permi ed to engage in real estate 
brokerage business as a foreign business en ty. 

(3) The en ty was created or chartered in a 

state that does not license business en es, as the 
case may be, and the en ty is lawfully engaged in 
the prac ce of real estate brokerage in another 
state and meets all other requirements for applica‐

ons for a license in Texas. 
(c) An individual licensed as a broker who subse‐

quently moves to another state is not required to 
maintain an office in Texas unless the individual 
sponsors a salesperson in this state. 

(d) To be eligible to receive a license and main‐
tain an ac ve license, a business en ty created or 
chartered in another state must designate a per‐
son to act for it who meets the requirements of 
§1101.453 of the Act, although the designated bro‐
ker is not required to be a resident of Texas. 
Foreign business en es also must be permi ed to 
engage in business in this state to receive a Texas 
real estate broker license.  

§535.133. Consent to be Sued; Excep on to Re‐
quirements. [Adopted January 1, 1976; amended 
April 7, 1983 and May 27, 1998; Ref: §1101.360] A 
consent to service of legal process must be filed 
with the commission by a broker or salesperson 
who moves to another state. 

N. Suspension and Revoca on of Licensure  

§535.141. Ini a on of Inves ga on. [Adopted 
January 1, 1976; amended October 20, 1983; Feb‐
ruary 8, 1991; May 7, 1992; November 23, 1993; 
May 27, 1998; October 1, 2000; August 31, 2004; 
March 23, 2008; January 1, 2011 and November 1, 
2011; Ref: §§1101.204, 1101.652] 
(a)  As used in this sec on, the term "licensee" in‐

cludes a person licensed or registered under the 
Act and Chapter 1102 and the term "license" in‐
cludes a registra on issued by the commission. 
(b) Except as authorized under Texas Government 

Code §402.031(b), the commission may not con‐
duct an undercover or covert inves ga on of a 
person under the Act and Chapter 1102. Notwith‐
standing §1101.204(d), the commission shall not 
disclose to any person who is the subject of an in‐
ves ga on involving fraudulent ac vity, that the 
ac vity has been reported to the proper authority 
pursuant to Texas Government Code §402.031. 
(c) A complaint which names a licensed real es‐

tate salesperson as the subject of the complaint 
but does not specifically name the salesperson's 
sponsoring broker, is a complaint against the bro‐
ker sponsoring the salesperson at the me of any 
alleged viola on for the limited purposes of deter‐
mining the broker's involvement in any alleged 
viola on and whether the broker fulfilled his or 
her professional responsibili es provided the com‐
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plaint concerns the conduct of the salesperson as 
an agent for the broker. 
(d) The designated broker is responsible for all 

real estate brokerage ac vi es performed by, on 
behalf of, or through a business en ty. A complaint 
which names a business en ty licensed as a broker 
as the subject of the complaint but which does not 
specifically name the designated broker is a com‐
plaint against the designated broker at the me of 
any alleged viola on for the limited purposes of 
determining the designated broker's involvement 
in any alleged viola on and whether the designat‐
ed broker fulfilled his or her professional 
responsibili es. A complaint which names a sales‐
person sponsored by a licensed business en ty but 
which does not specifically name the designated 
broker of the business en ty is a complaint against 
the designated broker at the me of any alleged vi‐
ola on by the salesperson for the limited purposes 
of determining the designated broker's involve‐
ment in any alleged viola on and whether the 
designated broker fulfilled his or her professional 
responsibili es provided the complaint concerns 
the conduct of the salesperson as an agent of the 
business en ty. 
(e) Once a wri en and signed complaint has been 
filed with the commission, the commission has ju‐
risdic on to consider, inves gate and take ac on 
based on the complaint. Complaints may be with‐
drawn only with the consent of the commission. 
(f) If informa on obtained during the course of 

an inves ga on of a complaint reveals reasonable 
cause to believe the respondents to the complaint 
may have commi ed other viola ons of the Act or 
a rule of the commission, no addi onal authoriza‐

on shall be required to inves gate and take 
ac on based upon the informa on. 
(g) If the commission suspends or revokes a li‐

cense or probates an order of suspension or 
revoca on against a licensee, the commission may 
monitor compliance with its order and ini ate 
ac on based on the authority of the original com‐
plaint or original authoriza on by the members of 
the commission. 
(h) A person whose license has been suspended 

may not during the period of any suspension: 
(1) perform, a empt to perform, or adver se 

to perform any act for which a license is required 
by the Act or Rules; or 

(2) unless instructed otherwise in wri ng by 
both principals to the transac on, con nue to hold 
any trust funds received in a real estate transac‐

on in which the person acted as a broker or 
salesperson. 
(i) A person whose license is subject to an order 

suspending the license must prior to the suspen‐
sion taking effect: 

(1) if the person is a salesperson, no fy his or 
her sponsoring broker in wri ng that his or her li‐
cense will be suspended; 

(2) if the person is a broker, no fy in wri ng 
any salespersons he or she sponsors, or any busi‐
ness en ty for which the person is designated 
broker that: 

(A) his or her broker license will be sus‐
pended; and 

(B) once the suspension is effec ve any sales‐
person he or she sponsors or who is sponsored by 
the business en ty will not be authorized to 
engage in real estate brokerage unless the sales‐
persons associate with another broker and file a 
change of sponsorship with the commission or the 
business en ty designates a new broker and files a 
change of designated broker with the commission; 

(3) If the person is an appren ce inspector or 
real estate inspector, no fy his or her sponsoring 
professional inspector in wri ng that his or her li‐
cense will be suspended; 

(4) if the person is a professional inspector, no‐
fy in wri ng any appren ce or real estate 

inspectors he or she sponsors that: 
(A)  his or her professional inspector license 

will be suspended; and 
(B) once the suspension is effec ve any ap‐

pren ce or real estate inspectors he or she 
sponsors will not be authorized to inspect any real 
property unless the appren ce or real estate in‐
spectors associate with another professional 
inspector and file a change of sponsorship with the 
commission. 

(5) if the person has a contractual obliga on to 
perform services for which a license is required by 
law or commission rule, no fy in wri ng all other 
par es to the contract that the services cannot be 
performed during the suspension; 

(6) if the person is a salesperson and is directly 
involved in any real estate transac on in which the 
salesperson acts as an agent, no fy in wri ng all 
other par es, including principals and other bro‐
kers, that the person cannot con nue performing 
real estate brokerage services during the suspen‐
sion; and 

(7) if the person holds money in trust in any 
transac on in which the person is ac ng as a bro‐
ker, remit such money in accordance with the 
instruc ons of the principals. 

(j) If, in conjunc on with an applica on or disci‐
plinary ma er, an applicant or licensee agrees to 
automa c suspension or revoca on of his or her li‐
cense for failing to comply with an administra ve 
term or requirement of an agreed order such as 
payment of a penalty or comple on of course‐
work, the license may be automa cally suspended 
or revoked with no further ac on by the commis‐
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sion. 
(k) A licensee may not assign to another licensee 

a lis ng agreement, buyer's representa on agree‐
ment or other personal service contract to which 
the licensee is a party and which obligates the li‐
censee to perform acts for which a license is 
required without first obtaining the wri en con‐
sent of the other par es to the contract.  

§535.143. Fraudulent Procurement of License. 
[Adopted January 1, 1976; amended March 19, 
1990; May 27, 1998; October 1, 2000; August 31, 
2004 and January 1, 2011; Ref: §1101.652(a)(2)] A 
viola on of, §1101.652(a)(2) of the Act occurs if 
an applicant, including a designated broker for 
any business en ty eligible for licensure under 
this chapter, omits material informa on or makes 
material misstatements, wri en or oral, in con‐
nec on with the filing of an applica on or renewal 
applica on to obtain licensure. This does not in‐
clude an uninten onal mistake of fact the 
determina on of which is within the discre on of 
the commission and subject to judicial review.  

§535.144. When Acquiring or Disposing of Own 
Property or Property of Spouse, Parent or Child. 
[Adopted January 1, 1976; amended March 22, 
1978; August 6, 1980; October 20, 1983; May 27, 
1998; October 1, 2000; May 24, 2006 and January 
1, 2011; Ref: §1101.652(a)(3)]  
(a) For purposes of §1101.652(a)(3) of the Act "a 

person related to the license holder within the 
first degree by consanguinity" means a license 
holder's parent or child.  
(b) A licensee, when engaging in a real estate 

transac on on his or her own behalf, on behalf of 
a business en ty in which the licensee is more 
than a 10% owner, or on behalf of the licensee's 
spouse, parent, or child, is obligated to disclose in 
wri ng to any person with whom the licensee 
deals that he or she is a licensed real estate bro‐
ker or salesperson ac ng on his or her own behalf 
or on behalf of the licensee's spouse, parent or 
child in any contract of sale or rental agreement 
or in any other wri ng given prior to entering into 
any contract of sale or rental agreement. A licen‐
see shall not use the licensee's exper se to the 
disadvantage of a person with whom the licensee 
deals. 

§535.145. False Promise. [Adopted January 1, 
1976; amended October 1, 2000 and January1, 
2011; Ref: §1101.652(b)(5)] For purposes of 
§1101.652(a)(5) of the Act "false promise" in‐
cludes both oral and wri en promises. The fact 
that a wri en contract between the par es to a 
real estate transac on does not recite a promise 
made by a real estate licensee to one of the par‐

es or that a person did not detrimentally rely on 
the false promise will not prevent the commission 

from determining that a false promise was made. 
In determining whether this sec on has been 
violated, neither a wri en contractual provision 
disclaiming oral representa ons nor the Texas 
Rules of Evidence Rule 1004, the parol evidence 
rule, shall prevent the commission from consider‐
ing oral promises made by a licensee.  

§535.146. Failure to Properly Account for Money; 
Commingling. [Adopted January 1, 1976; amend‐
ed August 7, 1977; May 27, 1998; October 1, 2000 
and January 1, 2011; Ref: §1101.652(b)(9) & (10)] 
(a) A broker who maintains trust funds shall ei‐

ther keep a separate trust account or use an 
escrow agent for all such trust funds.  
(b) A broker may designate a salesperson as an 

authorized signatory on any trust account; howev‐
er, the broker shall be solely responsible and 
accountable for all trust funds received by the 
broker and all deposits to or disbursements from 
the trust account.  
(c) A salesperson shall immediately deliver to the 

sponsoring broker any trust funds received in con‐
nec on with a real estate transac on not 
otherwise deposited with a tle company.  
(d) A licensee maintaining a trust account shall 

retain for a period of four years a documentary 
record of each deposit or withdrawal from the ac‐
count.  
(e) A licensee shall not commingle trust funds 

with personal funds or other non‐trust funds and 
shall not deposit or maintain trust funds in a per‐
sonal account or any kind of business account 
except a specifically designated trust account in 
the name of the sponsoring broker.  
(f) If a licensee accepts money belonging to oth‐

ers, the licensee holds such money in a fiduciary 
capacity.  
(g) If any or all of the par es to a real estate 

transac on make demand for the money, the li‐
censee must, within a reasonable me, properly 
account for or remit the money. "Reasonable 

me" means within 30 days a er demand is made 
for an accoun ng or for remi ance of money be‐
longing to others. "Properly account for or remit" 
is defined as the licensee's obliga on to pay the 
money to the party or par es en tled to the mon‐
ey if it can be reasonably determined to which 
party or par es the money should be paid. A li‐
censee may pay the money into the registry of a 
court and interplead the par es if it cannot be 
reasonably determined to which party or par es 
the money should be paid.  
(h) If, by wri en agreement of the par es to the 

real estate transac on, the licensee holding mon‐
ey belonging to others has the right to require the 
receipt, release and authoriza on in wri ng from 
all par es before paying the money to any party 
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or par es, and  if the  licensee chooses to exercise 
that right, "properly account  for or remit" means 
to furnish every party with a wri en statement re‐
ques ng  such  receipt,  release  and  authoriza on 
and detailing the amount and place of custody of 
the money and to pay the money to the party or 
par es  in  accordance with  the  receipts,  releases 
and  authoriza ons,  if  obtained.  When  a  broker 
makes a disbursement to which all par es to the 
contract have not expressly agreed in wri ng, the 
broker  must  immediately  no fy  all  par es  in 
wri ng of  the disbursement. A  licensee may pay 
the money  into  the  registry of a court and  inter‐
plead  the  par es  if  the  receipts,  releases  and 
authoriza ons  that  the  licensee  has  the  right  to 
require cannot be obtained.  
(i)  If  trust  funds  are  held  by  a  licensee,  they 

must be maintained in the broker's trust account. 
Placing  such money  in  a  licensee's  opera ng  ac‐
count is prima facie evidence of commingling.  
(j)  If a licensee acquires ownership of money, in‐

cluding  en tlement  to  a  real  estate  commission 
for  the  real estate  transac on, held  in  the  licen‐
see's trust account that was originally held in trust 
for  another  in  connec on  with  the  real  estate 
transac on,  such money must  be  removed  from 
the  trust  account  within  a  reasonable  me. 
"Reasonable  me" in this context means within 30 
days a er the  licensee acquires ownership of the 
money.  
(k)  The balance of a broker's  trust account shall 

at all  mes equal  the  total of  the  trust  funds  re‐
ceived  for  which  the  broker  is  accountable, 
provided,  however,  the  broker  may  deposit  and 
maintain  a  reasonable  amount  of  funds  in  the 
trust account to cover bank service fees, including 
fees  charged  for  insufficient  funds. Detailed  rec‐
ords must be kept for any funds deposited under 
this excep on. Paying opera ng expenses or mak‐
ing withdrawals from a broker's trust account for 
any  purpose  other  than  proper  disbursement  of 
money  held  in  trust  is  prima  facie  evidence  of 
commingling  money  held  in  trust  with  the  bro‐
ker's own funds. 

§535.147.  Spli ng  Fee with Unlicensed  Person. 
[Adopted January 1, 1976; amended March 11, 
1981; October 1, 2000; August 31, 2004 and Janu‐
ary 1, 2011; Ref: §1101.652(b)(11)] 
(a)  Except  as  otherwise  provided  by  the  Act  or 

Rules,  a  broker  or  salesperson  may  not  share  a 
commission or fees with any person who engages 
in acts  for which a  license  is  required and  is not 
ac vely licensed as a broker or salesperson.  

(b) An  unlicensed  person  may  share  in  the  in‐
come  earned  by  a  business  en ty  licensed  as  a 
broker  or  exempted  from  the  licensing  require‐
ments under  the Act  if  the person engages  in no 
acts  for which a  license  is  required and does not 

lead the public to believe that the person is in the 
real estate brokerage business.  

(c)  A  broker  or  salesperson  may  not  share  a 
commission  or  fees  with  an  unlicensed  corpora‐

on  or  limited  liability  company  created  by  a 
licensee  for  the purpose of  collec ng  a  commis‐
sion or fees on behalf of the licensee.  

(d) It  is not a viola on of this sec on for a  licen‐
see  to  rebate  or  pay  a  por on  of  the  licensee's 
commission or  fees  to a party  in  the  transac on. 
However, no commission or  fees may be paid  to 
any  party  to  the  transac on  in  a  manner  which 
would mislead a broker,  lender,  tle company or 
governmental  agency  regarding  the  real  estate 
transac on  or  the  financial  resources  or  obliga‐

ons of the buyer. A licensee who intends to pay a 
por on of  the  licensee's  fee or  commission  to  a 
party the licensee does not represent must obtain 
the consent of the party represented by the licen‐
see prior to making the payment. 

§535.148. Receiving an Undisclosed Commission 
or  Rebate.  [Adopted January 1, 1976; amended 
October 1, 2000; amended July 2, 2001; January 1, 
2011; Ref: §1101.652(b)(13)] 

(a) A licensee may not receive a commission, re‐
bate, or  fee  in a transac on  from a person other 
than  the person  the  licensee  represents without 
first disclosing  to  the  licensee's client  that  the  li‐
censee intends to receive the commission, rebate 
or fee, and obtaining the consent of the licensee's 
client. This  subsec on does not apply  to  referral 
fees  paid  by  one  licensed  real  estate  broker  or 
salesperson  to  another  licensed  broker  or  sales‐
person.  

(b)  If  a  party  the  licensee  does  not  represent 
agrees  to  pay  a  service  provider  in  the  transac‐

on, the licensee must also obtain the consent of 
that party  to accept a  fee, commission or  rebate 
from the service provider. As used in this sec on, 
the  term  "service  provider"  does  not  include  a 
person ac ng  in the capacity of a real estate bro‐
ker or salesperson.  

(c) A  licensee may  not  enter  into  a  contract  or 
agreement with a service provider to a real estate 
transac on  in which  the  licensee  represents one 
or both of the par es  if, pursuant to the contract 
or agreement:  

(1)  the licensee provides services for or on be‐
half of the service provider; and  

(2)  the  contract  or  agreement  prohibits  the 
licensee  from  offering  similar  services  for  or  on 
behalf of a compe ng service provider.  

(d)  A licensee may not accept a fee or payment 
for services provided for or on behalf of a service 
provider to a real estate transac on the payment 
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of which is con ngent upon a party to the real es‐
tate transac on purchasing a contract or services 
from the service provider.  

(e)  Effec ve March 1, 2011, a licensee must use 
TREC Form RSC‐1, Disclosure of Rela onship with 
Residen al Service Company, to disclose to a par‐
ty to a real estate transac on in which the 
licensee represents one or both of the par es any 
payments received for services provided for or on 
behalf of a residen al service company licensed 
under Texas Occupa ons Code Chapter 1303.  

(f) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference TREC Form No. RSC‐1, Disclosure of Re‐
la onship with Residen al Service Company, 
approved by the commission for use by licensees 
to disclose payments received from a residen al 
service company. This document is published by 
and available from the Texas Real Estate 
Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 78711‐
2188, www.trec.state.tx.us. 

§535.149. Lo ery or Decep ve Trade Prac ce. 
[Adopted January 1, 1976; amended January 1, 
2011; Ref: §1101.652(b)(14)&(15)] 

(a) For the purposes of §1101.652(b)(14) of the 
Act, the elements of a "lo ery" are the award or 
distribu on of a prize or prizes by chance and the 
payment of considera on for the opportunity to 
win the prize.  

(b) The giving of gi s as an inducement for pro‐
spec ve clients does not violate this sec on or 
§1101.652(b)(14) of the Act, but licensees when 
procuring prospects must otherwise comply with 
the provisions of §535.20 of this chapter (rela ng 
to Referrals From Unlicensed Persons).  

(c) "Decep ve prac ces" include, but are not 
limited to the acts described in the Texas Business 
and Commerce Code §17.46, done in a manner 
defined in that sec on. 

§535.153. Viola ng an Exclusive Agency. 
[Adopted January 1, 1976; amended June 22, 
1990; August 31, 2004 and January 1, 2011; Ref: 
§1101.652(b)(22)] Although a licensee, including 
one ac ng as agent for a prospec ve buyer or 
prospec ve tenant, may not a empt to nego ate 
a sale, exchange, lease, or rental of property un‐
der exclusive lis ng with another broker, 
§1101.652(b)(22) of the Act does not prohibit a li‐
censee from solici ng a lis ng from the owner 
while the owner's property is subject to an exclu‐
sive lis ng with another broker.  

§535.154. Adver sing. [Adopted March 9, 2011] 
(a) For the purposes of this sec on, an 

"adver sement" is a wri en or oral statement or 
communica on by or on behalf of a licensee 
which induces or a empts to induce a member of 

the public to use the services of the licensee or ser‐
vice provider. The term "adver sement" includes, 
but is not limited to, all publica ons, radio or televi‐
sion broadcasts, all electronic media including 
email, text messages, social networking websites, 
and the Internet, business sta onery, business 
cards, signs and billboards. The provisions of this 
sec on apply to all adver sements by or on behalf 
of a licensee unless the context of a par cular provi‐
sion indicates that it is intended to apply to a 
specific form of adver sement. 

(b) The following informa on is not considered an 
adver sement or adver sing: 

(1) a communica on from a licensee to a mem‐
ber of the public a er the member of the public 
agreed for the licensee to provide services, provid‐
ed the first communica on from the licensee 
contains the informa on required by this sec on; or 

(2) real estate informa on, including lis ngs, 
available to the public on a licensee's website, ex‐
tranet or similar site that is behind a firewall or 
similar filtering so ware which requires a password 
or registra on to access that informa on. 

(c) An adver sement must clearly and conspic‐
uously contain the name of the broker, either a 
business en ty or an individual. For purposes of this 
sec on, the broker, or a salesperson sponsored by 
the broker, may use the broker's assumed name in‐
stead of the name in which the broker is licensed, if 
the assumed name is registered with the commis‐
sion under subsec on (e) of this sec on. An 
adver sement may not contain an assumed name 
unless a broker has registered that assumed name 
with the commission. If the broker's name or its as‐
sumed name includes a salesperson's name, the 
adver sement must include another assumed name 
of the broker that does not include a salesperson's 
name, or the designated agent's name. 

(d) For purposes of this sec on and §1101.652(b)
(23) of the Act, decep ve or misleading adver sing 
includes, but is not limited to, the following: 

(1) adver sing that is inaccurate in any material 
fact or in any way misrepresents any property, 
terms, values, services, or policies; 

(2) adver sing a property that is subject to an 
exclusive lis ng agreement without the permission 
of the lis ng broker and without disclosing the 
name of the lis ng broker unless the lis ng broker 
has expressly agreed to waive disclosure; 

(3) failing to remove an adver sement about a 
listed property within a reasonable me a er clos‐
ing or termina on of a lis ng agreement, unless the 
status is included in the adver sement; 

(4) an adver sement by a salesperson which 
iden fies the salesperson as a broker; or 

(5) adver sing a property in a manner that cre‐
ates a reasonable likelihood of confusion regarding 
the permi ed use of the property. 
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(e) A  broker,  individually  or  as  the  designated 
officer, manager or partner of a business en ty li‐
censed as a broker shall no fy the commission  in 
wri ng  within  30  days  a er  the  broker,  or  a 
salesperson  sponsored  by  the  broker,  starts  or 
stops  using  an  assumed  name  in  business  other 
than the name in which the person is licensed. 

(f)  An adver sement placed by a  licensee must 
include a designa on such as "agent," "broker" or 
a  trade  associa on  name  that  serves  clearly  to 
iden fy the adver ser as a real estate agent. 

(g)  A broker or salesperson may not place an ad‐
ver sement that in any way: 

(1)  implies that a salesperson  is the person re‐
sponsible  for  the  opera on  of  a  real  estate 
brokerage business; or 

(2)  causes  a member  of  the  public  to  believe 
that a person not authorized  to  conduct  real es‐
tate brokerage is personally engaged in real estate 
brokerage. 

(h) Except as provided by subsec ons (c) and (g) 
of this sec on, a business en ty licensed as a real 
estate  broker  may  do  business  in  the  name  in 
which it was chartered or registered by the Office 
of the Secretary of State. 

(i) A licensee may not u lize a copyrighted trade 
name  unless  the  licensee  has  legal  authority  to 
use the name. 

(j) A  real  estate  licensee  placing  an  adver se‐
ment on the Internet, electronic bulle n board or 
the  like must  include on each page on which  the 
licensee's adver sement appears any  informa on 
required by  this  sec on  and §1101.652(b)(23) of 
the  Act.  For  purposes  of  this  subsec on,  "page" 
means  each  html  document  of  a website, which 
may  include  several  screens  of  informa on  that 
are  viewed  by  scrolling  down  to  the  end  of  the 
document. 

(k) A  real  estate  licensee  placing  an  adver se‐
ment  by  using  an  electronic  communica on, 
including  but  not  limited  to  email  and  email 
discussion groups,  text messages, and  social net‐
working websites must include in the communica‐

on  and  in  any  a achment  which  is  an 
adver sement,  the  informa on  required  by  this 
sec on  and  §1101.652(b)(23)  of  the  Act.  For 
purposes of adver sing on social networking web‐
sites  that  limit  the  number  of  characters  in  a 
communica on  and  the  required  informa on 
would  consume more  than  10%  of  the  available 
character limit, a licensee may include a direct hy‐
perlink containing  the words "TREC DISCLOSURE" 
which  links  to  the  informa on  required  by  this 
sec on and §1101.652(b)(23) of the Act. 

(l) An adver sement placed where  it  is  likely to 
a ract  the  a en on  of  passing motorists  or  pe‐

destrians must  contain  language  that  clearly and 
conspicuously iden fies the person publishing the 
adver sement  as  a  real  estate  broker  or  agent. 
This subsec on does not apply to signs placed on 
or providing direc ons  to  real property  listed  for 
sale,  rental  or  lease  with  the  broker  who  has 
placed  the  sign,  provided  the  signs  otherwise 
comply with this sec on and the Act. 

(m)  An  adver sement  containing  an  offer  to 
rebate a por on of a  licensee's commission must 
disclose  that payment of  the  rebate  is subject  to 
the consent of the party the licensee represents in 
the  transac on.  If  payment  of  the  rebate  is 
con ngent upon a party's use of a selected service 
provider,  the  adver sement  also must  contain  a 
disclosure that payment of the rebate is subject to 
restric ons. 

(n)  If  an  adver sement  offers,  recommends  or 
promotes  the  use  of  services  of  a  real  estate 
service provider other  than  the  licensee  and  the 
licensee  expects  to  receive  compensa on  if  a 
party uses those services, the adver sement must 
contain a disclosure that the licensee may receive 
compensa on from the service provider. 

(o)  A  licensee  may  not  adver se  informa on 
regarding  service  providers  that  ranks  such 
providers unless the ranking is based on disclosed 
objec ve criteria. 

(p)  A  licensee  may  not  adver se  that  such 
licensee offers, sponsors, or conducts commission 
approved  courses  in  conjunc on  with  an 
approved  school  or  other  approved  organiza on 
unless the licensee is approved by the commission 
to offer such courses.  

§535.156.  Dishonesty;  Bad  Faith; 
Untrustworthiness. [Adopted January 1, 1976; 
amended May 24, 1976; June 9, 1981; May 27, 
1998;and October 1, 2000; Ref: §1101.652(b)(2)] 
(a)  A  licensee's  rela onship  with  the  licensee’s 

principal  is  that  of  a  fiduciary.  A  licensee  shall 
convey  to  the  principal  all  known  informa on 
which  would  affect  the  principal's  decision  on 
whether or not  to make,  accept or  reject offers; 
however, if the principal has agreed in wri ng that 
offers are not  to be submi ed a er  the principal 
has entered  into  a  contract  to buy,  sell,  rent, or 
lease a property,  the  licensee  shall have no duty 
to submit offers to the principal a er the principal 
has accepted an offer. 
(b) The  licensee  must  put  the  interest  of  the 

licensee’s  principal  above  the  licensee’s  own 
interest. A  licensee must deal honestly and  fairly 
with all par es; however, the  licensee represents 
only  the principal  and owes  a duty of fidelity  to 
such principal. 
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(c)  A licensee has an affirma ve duty to keep the 
principal  informed  at  all  mes  of  significant 
informa on  applicable  to  the  transac on  or 
transac ons  in  which  the  licensee  is  ac ng  as 
agent for the principal. 
(d) A  licensee  has  a  duty  to  convey  accurate 

informa on to members of the public with whom 
the licensee deals. 

§535.159.  Failing  to  Properly  Deposit  Escrow 
Monies. [Adopted January 1, 1976; amended April 
3, 1980; May 27, 1998; October 1, 2000 and 
January 1, 2011; Ref: §1101.652(b)(3)] 

(a) A broker  is not  required  to maintain  a  trust 
account  unless  the  broker  undertakes  to  accept 
trust funds belonging to others.  

(b) When money is deposited with a broker to be 
held  in  escrow,  the  broker  becomes  the  trustee 
accountable  to  the party making  the deposit and 
to the party for whose benefit said trust funds are 
deposited.  

(c) It is up to principals to a transac on to decide 
who shall act as escrow agent for them. A broker 
may  not  require  the  principals  to  a  real  estate 
transac on  to  designate  the  broker  as  their  es‐
crow agent.  

(d) Nonresident  brokers  ac ng  as  real  estate 
agents in Texas who accept trust funds as escrow 
agents must deposit said funds  in a trust account 
at a banking  ins tu on or  tle  company author‐
ized to do business in Texas.  

(e) It  is  permissible  for  a  broker  to  establish  a 
savings account as a  trust account, provided said 
funds may be withdrawn at the appropriate  me 
for disbursal.  In  the absence of an agreement  to 
the contrary signed by  the person deposi ng  the 
funds with  the  broker,  any  interest  earned  on  a 
savings account must be distributed to the person 
or persons who are  the equitable owners of  the 
funds during the  me the interest is earned.  

(f) A  salesperson  may  not  maintain  a  trust  ac‐
count  or  act  as  an  escrow  agent.  Any  money 
received by a  real estate  salesperson,  to be held 
in trust pursuant to a real estate transac on, must 
be delivered to the salesperson's sponsoring bro‐
ker  to  be  deposited  in  accordance  with  the 
agreement of the principals in the transac on.  

(g) A  broker may,  but  is  not  required  to, main‐
tain  separate  trust  accounts  for  earnest  money 
deposits,  security deposits  received  for  the man‐
agement  of  rental  property,  and  for  other  trust 
funds.  

(h) If a broker maintains a trust account, that ac‐
count  must  be  clearly  iden fied  as  a  trust 
account.  

(i) Unless  a  different  me  to  deposit  money  is 
expressly agreed upon in wri ng by the principals 

to  the  transac on,  "reasonable  me"  as  used  in 
this sec on means by the close of business of the 
second  working  day  a er  execu on  of  the  con‐
tract  by  the  principals.  If  all  principals  agree,  a 
deposit may be delayed  in accordance with  their 
agreement.  

(j) If trust  funds held by a broker are deposited 
in a noninterest bearing account, the broker is not 
liable for  interest or for charges on the funds un‐
less there is an agreement to the contrary.  

(k) If  a broker  accepts  a  check  as escrow  agent 
and  later finds  that  such check has been dishon‐
ored  by  the  bank  on  which  it  was  drawn,  the 
broker  shall  immediately no fy all par es  to  the 
transac on in wri ng. 

§535.160.  Failing  to  Properly  Disburse  Escrow 
Money.  [Adopted January 1, 1976; amended May 
27, 1998 and January 1, 2011; Ref: §1101.652(b)
(31)]  A  broker  shall make  no  disbursal  from  the 
broker's  trust account except  in accordance with 
the  agreement  under  which  the  money  was  re‐
ceived.  

§535.161.  Failing  to  Provide  Informa on. 
[Adopted January 1, 1976; amended January 1, 
2011; Ref: §1101.652(a)(6)] For  the  purposes  of 
§1101.652(a)(5)  of  the  Act,  "reasonable  me" 
means 10 working days from receipt of a request 
made by the commission.  

O. Hearing on Suspension or Revoca on of 
Licensure 

§535.171.  Hearing:  Subpoenas  and  Fees. 
[Adopted January 1, 1976; amended December 25, 
1980 and August 31, 2004 and January 1, 2011; 
Ref: §1101.157] 
(a)  In  addi on  to  the  provisions  of  the  Texas 

Government  Code  §2001.089,  process  may  be 
served by  an  employee of  the  Texas Real  Estate 
Commission  if  that  person  is  designated  by  the 
commission.  
(b) A witness or deponent who is not a party and 

who  is  subpoenaed  or  otherwise  compelled  to 
a end  any  hearing  or  proceeding  to  give  a 
deposi on or  to produce books,  records, papers, 
or  other  objects  that  may  be  necessary  and 
proper  for  the  purposes  of  the  proceeding  is 
en tled to receive mileage of $.20 a mile for going 
to and returning from the place of the hearing or 
where the deposi on is taken, if the place is more 
than  25  miles  from  the  person's  place  of 
residence and a  fee of $20 a day  for each day or 
part of a day the person is necessarily present as a 
witness or deponent.  
(c)  Pursuant  to  Texas  Government  Code 

§2001.089, a party who requests the issuance of a 
subpoena  for  a  witness  or  deponent  under 

 §§535.156(c)-.171(c) 
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subsec on  (b)  of  this  sec on,  must  deposit  an 
amount  with  the  Texas  Real  Estate  Commission 
that  will  reasonably  ensure  payment  of  the 
amounts es mated to accrue under subsec on (b) 
of  this  sec on  and  Texas  Government  Code 
§2001.103.  
(d) Pursuant  to  Texas  Government  Code 

§2001.177, a party seeking  judicial review of a fi‐
nal decision of the Texas Real Estate Commission 
in a contested case shall pay all costs of preparing 
the  original  or  cer fied  copy  of  a  record  of  the 
contested case proceedings. 

 P. Penalty for Unlicensed Ac vity  

§535.181.  Penalty.  [Amended January 1, 1976; 
amended December 25, 1980 and January 1, 
2011; Ref: §1101.758]  If  the  Texas  Real  Estate 
Commission  receives  informa on  that  indicates 
that a person has engaged in unlicensed ac vity, it 
shall conduct an inves ga on to determine if such 
informa on  is  accurate.  If  the  informa on 
establishes  evidence  to  indicate  a  probable 
viola on of  the Act,  the commission may  impose 
an administra ve penalty; issue an order to cease 
and  desist;  file  a  complaint,  alleging  unlicensed 
ac vity,  with  the  appropriate  law  enforcement 
official;  or  take  such  other  ac on  as  may  be 
necessary and proper. 

 Q. Administra ve Penal es  

§535.191.  Schedule  of  Administra ve  Penal es. 
[Adopted December 30, 2007; amended January 1, 
2011 and September 1, 2011; Ref: §1101.758]  

(a) The  commission  may  suspend  or  revoke  a 
license or take other disciplinary ac on authorized 
by  Chapter  1101  of  the  Act  in  addi on  to  or 
instead  of  assessing  the  administra ve  penal es 
set forth in this sec on.  

(b) The administra ve penal es set forth in this 
sec on  take  into  considera on  all of  the  criteria 
listed in §1101.702(b) of the Act.  

(c) An  administra ve  penalty  range  of  $100  ‐ 
$1,500 per viola on per day may be assessed for 
viola ons of the following sec ons of the Act and 
Rules:  

(1) §1101.552;  
(2) §1101.652(a)(8);  
(3) §1101.652(b)(23);  
(4) §1101.652(b)(29);  
(5) 22 TAC §535.91 (d); and 
(6) 22 TAC §535.154.  

(d) An  administra ve  penalty  range  of  $500  ‐ 

$3,000 per viola on per day may be assessed for 
viola ons of the following sec ons of the Act and 
Rules:  

(1) §1101.652(a) (4) ‐ (7);  
(2) §1101.652(b)(1);  
(3) §1101.652(b)(7) ‐ (8);  
(4) §1101.652(b)(12);  
(5)  §1101.652(b)(14);  
(6)  §1101.652(b)(22);  
(7)  §1101.652(b)(28);  
(8)  §1101.652(b)(30) ‐ (31); 
(9)  §1101.654(a); 

(10) 22 TAC  §535.2; and 
(11) 22 TAC §535.144.  

(e)   An  administra ve penalty  range of $1,000  ‐ 
$5,000 per viola on per day may be assessed for 
viola ons of the following sec ons of the Act and 
Rules:  

(1)  §1101.351;  
(2)  §1101.366(d);  
(3)  §1101.557(b);  
(4)   §1101.558(b) ‐ (c);  
(5)  §1101.559(a), (c);  
(6)  §1101.560;  
(7)  §1101.561(b);  
(8)  §1101.615;  
(9)  §1101.651;  
(10) §1101.652(a)(2) ‐ (3);  
(11) §1101.652(a)(9) ‐ (10);  
(12) §1101.652(b)(2) ‐ (6);  
(13) §1101.652(b)(9) ‐ (11);  
(14) §1101.652(b)(13);  
(15)   §1101.652(b)(15) ‐ (21);  
(16) §1101.652(b)(24) ‐ (27);  
(17) §1101.652(b)(32) ‐ (33);  
(18) 22 TAC §§535.145 ‐ 535.148;  
(19) 22 TAC §535.156; and  
(20) 22 TAC §§535.159 ‐ 535.160.  

(f) The  commission  may  assess  an  addi onal 
administra ve  penalty  of  up  to  two  mes  that 
assessed under subsec ons (c), (d) and (e) of this 
sec on  if  a  person  has  a  history  of  previous 
viola ons.  

§§535.171(c)-.191 
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§§535.201-.206(m) 
R. Real Estate Inspectors 

§535.201. Defini ons. [Adopted January 1, 2011.] 
The following defini ons shall apply to this 
subchapter.  

(1) Code organiza on‐‐A non‐profit organiza‐
on whose primary mission is to develop and ad‐

vocate scien fically‐based codes and standards 
rela ng to one or more of the systems found in an 
improvement to real estate.  

(2) Texas Standards of Prac ce/Legal/Ethics 
Update‐‐Course addressing developments related 
to the inspec on field, including the requirements 
of Chapter 1102, Rules, case law, and agency en‐
forcement ac ons.  

(3) Trade associa on‐‐A coopera ve, voluntari‐
ly joined associa on of business or professional 
compe tors that is designed to assist its members 
and its industry or profession in dealing with mutu‐
al business or professional problems and in 
promo ng their common interest. 

§535.206. The Texas Real Estate Inspector Com‐
mi ee. [Adopted January 1, 1992; amended 
January 1, 2001; August 31, 2004; December 30, 
2007 and January 1, 2011.] 

(a) The func ons of the commi ee are as pre‐
scribed by Chapter 1102.  

(b) The commi ee consists of nine members ap‐
pointed by the commission as follows:  

(1)  six members who have been engaged in 
the prac ce of real estate inspec ng as profession‐
al inspectors for at least five years before the 
member's appointment and who are ac vely en‐
gaged in that prac ce; and  

(2) Three members who represent the public, 
who are not registered, cer fied, or licensed by an 
occupa onal or regulatory agency in the real es‐
tate industry.  

(c) Appointments to the commi ee shall be 
made without regard to the race, color, disability, 
sex, religion, age, or na onal origin of the appoin‐
tee.  

(d) Members of the commi ee serve staggered 
six‐year terms, with the terms of two inspector 
members and one public member expiring on Feb‐
ruary 1 of each odd‐numbered year. Ini al 
appointments may be made for terms shorter than 
six years in order to establish staggered terms. A 
member whose term has expired holds office un l 
the member's successor is appointed. If a vacancy 
occurs during a member's term, the commission 
shall appoint a person to fill the unexpired term.  

(e) At a regular mee ng in February of each 
year, the commi ee shall elect from its members a 
presiding officer, assistant presiding officer, and 
secretary.  

(f) The commission may remove a commi ee 
member if the member:  

(1) does not have the qualifica ons required 
by subsec on (b)(1) of this sec on;  

(2) cannot discharge the member's du es for a 
substan al part of the member's term;  

(3) is absent from more than half of the regu‐
larly scheduled commi ee mee ngs that the 
member is eligible to a end during each calendar 
year, unless the absence is excused by majority 
vote of the commi ee; or  

(4) violates Chapter 1102.  
(g) If the administrator of the commission has 

knowledge that a poten al ground for removal ex‐
ists, the administrator shall no fy the presiding 
officer of the commission that the poten al 
ground exists.  

(h) The validity of an ac on of the commi ee is 
not affected by the fact that it is taken when a 
ground for removal of a commi ee member exists.  

(i) The commi ee may meet at the call of a ma‐
jority of its members. The commi ee shall meet at 
the call of the commission.  

(j) A quorum of the commi ee consists of five 
members.  

(k) The commi ee shall conduct its mee ngs in 
substan al compliance with Robert's Rules of Or‐
der.  

(l) The secretary of the commi ee, or in the sec‐
retary's absence, a member designated by the 
chairman, shall prepare wri en minutes of each 
mee ng and submit the minutes to the commi ee 
for approval and for filing with the commission.  

(m) The commi ee shall submit semiannual re‐
ports to the commission on or before March 1 and 
September 1 of each year detailing the perfor‐
mance of the commi ee. The commission may 
require the report to be submi ed on a form ap‐
proved by the commission for that purpose. The 
commi ee may submit its wri en recommenda‐

ons concerning the licensing and regula on of re‐
al estate inspectors to the commission at any me 
the commi ee deems appropriate. If the commis‐
sion submits a rule to the commi ee for 
development, the chairman of the commi ee or 
the chairman's designate shall report to the 
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commission a er each mee ng at which the 
proposed rule is discussed on the commi ee's 
considera on of the rule.  

(n) The commi ee is automa cally abolished on 
September 1, 2019 unless the commission subse‐
quently establishes a different date. 

§535.208. Applica on for a License. [Adopted Jan‐
uary 1, 1992; amended December 21, 1993; 
September 15, 1994; January 3, 1996; May 2, 
1996; March 14, 1997; December 1, 1999; January 
1, 2001; October 4, 2001 and December 24, 2001; 
April 1, 2003; August 31, 2004; November 15, 
2005; December 30, 2007; September 14, 2008; 
March 1, 2010 and September 1, 2010] 

(a) A person desiring to be licensed shall file an 
applica on using forms prescribed by the commis‐
sion. The commission may require an applicant to 
furnish materials such as source outlines, syllabi, 
course descrip ons or official transcripts to verify 
course content or credit to meet educa on re‐
quirements. The commission may not accept an 
applica on for filing if the applica on is materially 
incomplete or the applica on is not accompanied 
by the appropriate fee. The commission may not 
issue a license unless the applicant:  

(1) pays the fee prescribed by the commission;  
(2) sa sfies any experience or educa on re‐

quirements established by Texas Occupa ons 
Code, Chapter 1102 (Chapter 1102), or by these 
sec ons;  

(3) successfully completes any qualifying exam‐
ina on required by Chapter 1102;  

(4) provides all suppor ng documenta on or 
informa on requested by the commission in con‐
nec on with the applica on; and  

(5) submits proof of professional liability insur‐
ance, or any other insurance that provides 
coverage for viola ons of Chapter 1102, as re‐
quired by Chapter 1102 and §535.211 of this tle 
(rela ng to Professional Liability Insurance, or Any 
Other Insurance that Provides Coverage for Viola‐

ons of Subchapter G of Texas Occupa ons Code, 
Chapter 1102).  

(b) A person also may apply for a license by ac‐
cessing the commission's web site, entering the 
required informa on on the applica on form and 
paying the appropriate fee in accordance with the 
instruc ons provided at the site by the commis‐
sion. An applicant for an appren ce inspector 
license must provide the commission with the ap‐
plicant's photograph prior to issuance of a license 
cer ficate.  

(c) An applica on shall be considered void and 
subject to no further evalua on or processing 
when one of the following events occurs.  

(1) The applicant fails to sa sfy a current edu‐
ca on requirement or examina on requirement 
within six months from the date the applica on is 
accepted for filing.  

(2) The applicant fails to provide informa on or 
documenta on within 60 days a er the commis‐
sion makes wri en request for the informa on or 
documenta on.  

(3) The applicant fails to submit a required fee 
within twenty (20) days a er the commission 
makes wri en request for payment of the fee.  

(4) The applicant fails to submit the required 
proof of professional liability insurance, or any oth‐
er insurance that provides coverage for viola ons 
of Subchapter G of Chapter 1102, within 60 days 
a er the commission makes wri en request for 
proof of insurance.  

(d) A person may not file an applica on while an‐
other applica on for the same license type is 
pending. An applica on submi ed while another is 
pending will be returned to the applicant with no 
further processing.  

(e) An applica on for a license may be denied if 
the commission determines that the applicant has 
failed to sa sfy the commission as to the appli‐
cant's honesty, trustworthiness and integrity or if 
the applicant has been convicted of a criminal 
offense which is grounds for disapproval of an ap‐
plica on under §541.1 of this tle (rela ng to 
Criminal Offense Guidelines). No ce of the denial 
and any hearing on the denial shall be as provided 
in Texas Occupa ons Code, §1101.364, and 
§533.34 of this tle (rela ng to Commencement of 
ADR).  

(f) Procuring or a emp ng to procure a license 
by fraud, misrepresenta on or deceit or by making 
a material misstatement of fact in an applica on is 
grounds to deny the applica on or suspend or re‐
voke the license. It is a viola on of this sec on for 
a sponsoring professional inspector knowingly to 
make a false statement to the commission in an 
applica on for a license for an appren ce or a real 
estate inspector. 

§535.209. Examina ons. [Adopted January 1, 
2011.]  

(a) There shall be an examina on for a real es‐
tate inspector license and for a professional 
inspector license. Ques ons shall be used which 
will measure competency in the subject areas re‐
quired for a license by Chapter 1102, and which 
will demonstrate an awareness of its provisions re‐
la ng to inspectors. Each real estate inspector 
applicant must achieve a score of at least 70% on 
the examina on. Each professional inspector appli‐
cant must achieve a score of at least 75% on the 
examina on.  

§§535.206(m)-.209(a) 
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(b) Except as otherwise required by Chapter 
1102 or this sec on, examina ons shall be con‐
ducted as provided by §535.61 of this tle (rela ng 
to Examina ons). 

§535.210. Fees. [Adopted January 1, 1992; amend‐
ed December 31, 1993; October 11, 1999; October 
4, 2001; September 1, 2002; December 29, 2005; 
May 24, 2006; December 30, 2007; November 17, 
2008; September 1, 2010 and November 1, 2011.] 

(a) The commission shall charge and collect the 
following fees: 

(1) a fee of $84 for filing an original applica on 
for a license as an appren ce inspector; 

(2) a fee of $89 for filing an original applica on 
for a license as a real estate inspector, which in‐
cludes a fee for transcript evalua on; 

(3) a fee of $104 for filing an original applica‐
on for a license as a professional inspector, which 

includes a fee for transcript evalua on; 
(4) a fee of $27 for the annual renewal of the li‐

cense of an appren ce inspector; 
(5) a fee of $32 for the annual renewal of the li‐

cense of a real estate inspector; 
(6) a fee of $32 for the annual renewal of the li‐

cense of a professional inspector; 
(7) a fee of $61 for taking a license examina‐

on; 
(8) a fee of $20 for reques ng a change of ad‐

dress or replacement of a lost or destroyed license 
cer ficate; 

(9) a fee of $20 for reques ng issuance of a li‐
cense because of a change of name, return to 
ac ve status, or change in sponsoring professional 
inspector; 

(10) a fee of $100 for deposit in the real estate 
inspec on recovery fund upon an applicant's suc‐
cessful comple on of an examina on; and 

(11) a fee of $20 for filing any applica on, re‐
newal, change request, or other record on paper 
that a person may otherwise file with the commis‐
sion electronically by accessing the commission's 
web site, entering the required informa on online, 
and paying the appropriate fee. 

(b) Fees established by this sec on which are 
paid when an applica on is filed are not refunda‐
ble once an applica on has been accepted for 
filing.  

§535.211. Professional Liability Insurance, or Any 
Other Insurance That Provides Coverage for Viola‐

ons of Subchapter G of Texas Occupa ons Code, 
Chapter 1102. [Adopted December 30, 2007; 
amended January 2, 2012.] 

(a) When an applicant for a license issued under 

Texas Occupa ons Code, Chapter 1102 (Chapter 
1102), has met all other licensing requirements, 
the commission shall no fy the applicant that the 
applicant must provide proof of professional liabil‐
ity insurance, or any other insurance that provides 
coverage for viola ons of Subchapter G of Texas 
Occupa ons Code, Chapter 1102, before the li‐
cense will be issued. 

(b) An inspector must maintain professional lia‐
bility insurance coverage, or any other insurance 
that provides coverage for viola ons of Subchapter 
G of Chapter 1102, during the period the license is 
ac ve.  

(c) The applicant must provide proof of insur‐
ance on Cer ficate Insurance form REI COI‐0 
signed by the applicant's insurance agent. 

(d) An inspector must no fy the commission 
within 10 days of the cancella on or non‐renewal 
of professional liability insurance coverage, or any 
other insurance that provides coverage for viola‐

ons of Subchapter G of Chapter 1102. 
(e) An inspector must retain sufficient records of 

professional liability insurance coverage, or any 
other insurance that provides coverage for viola‐

ons of Subchapter G of Chapter 1102, to 
document to the commission con nuous coverage 
for the preceding two year license period. 

(f) The requirement that an inspector carry pro‐
fessional liability insurance or any other insurance 
that provides coverage for viola ons of Subchapter 
G of Chapter 1102 does not require coverage for 
viola ons wherein providing such insurance cover‐
age would be as against public policy.  

§535.212. Educa on and Experience Require‐
ments for a License. [Adopted  January 1, 2011.] 

(a) To become licensed as a real estate inspector 
or professional inspector, a person must sa sfy:  

(1) the educa on and experience requirements 
outlined in §1102.108 and §1102.109 of Chapter 
1102; or  

(2) the subs tute educa on and experience re‐
quirements established by the commission 
pursuant to §1102.111.  

(b) Effec ve September 1, 2011, a person may 
sa sfy the 90‐hour educa on requirement for li‐
censure as a real estate inspector pursuant to 
subsec on (a)(1) of this sec on by comple ng the 
following coursework:  

(1) 10 hours in founda ons;  
(2) 8 hours in framing;  
(3) 10 hours in building enclosure;  
(4) 10 hours in roof systems;  
(5) 8 hours in plumbing systems;  
(6) 10 hours in electrical systems;  

§§535.209(b)-.212(b)(6) 
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(7)  10  hours  in  hea ng,  ven la on,  and  air 
condi oning systems;  

(8)  8 hours in appliances;  
(9)  4 hours in Texas Standards of Prac ce;  
(10) 4  hours  in  Texas  Standard  Report  Form/

Report Wri ng; and  
(11) 8 hours in Texas Legal/Ethics.  

(c)  Effec ve  September  1,  2011,  a  person  may 
sa sfy  the 128‐hour educa on requirement  for  li‐
censure  as  a  professional  inspector  pursuant  to 
subsec on (a)(1) of this sec on by comple ng the 
following coursework:  

(1)   the courses required for  licensure as a real 
estate inspector in subsec on (b) of this sec on;  

(2)   8 addi onal hours in Texas Standard Report 
Form/Report Wri ng;  

(3)  6  hours  in  Texas  Standards  of  Prac ce/
Legal/Ethics Update; and  

(4)   24  addi onal hours  in  any  core  inspec on 
subject(s).  

(d)   For the purpose of measuring the number of 
inspec ons  required  to  receive  a  license  or  to 
sponsor  appren ce  inspectors  or  real  estate  in‐
spectors,  the  commission  considers  an  improve‐
ment  to  real  property  to  be  any  unit  capable  of 
being separately rented,  leased or sold. Subject to 
the  following  restric ons, an  inspec on of an  im‐
provement  to  real  property  that  includes  the 
structural and equipment/systems of the unit con‐
s tutes a single inspec on.  

(1)  Half  credit  will  be  given  for  an  inspec on 
limited to structural components only or to equip‐
ment/systems only.  

(2)  No  more  than  80%  of  the  inspec ons  for 
which experience credit is given may be limited to 
structural  components  only  or  to  equipment/
systems components only.  

(3) A  report  addressing  two  or more  improve‐
ments is considered a single inspec on.  

(4) The  commission  may  not  give  experience 
credit  to  the  same  applicant  or  professional  in‐
spector for more than three complete or six par al 
inspec ons per day. No more than three applicants 
may  receive credit  for  the  inspec on of  the same 
unit  within  a  30  day  period,  and  no  more  than 
three appren ce  inspectors may receive credit for 
an inspec on of the same unit on the same day.  

(e) For the purpose of sa sfying any requirement 
that an applicant hold a license for a period of  me 
in order to be eligible for a license as a real estate 
inspector  or  professional  inspector,  the 
commission  shall  not  give  credit  for  periods  in 
which  a  license was  on  inac ve  status.  An  appli‐
cant  for a  real estate  inspector  license must have 

been licensed on ac ve status for a total of at least 
three months within the 12 month period prior to 
the filing of the applica on. An applicant for a pro‐
fessional  inspector  license  must  have  been 
licensed on ac ve status  for a  total of at  least 12 
months within the 24 month period prior to the fil‐
ing of the applica on.  

(f)  Subs tute  requirements  for a  real estate  in‐
spector license. A person may sa sfy the subs tute 
educa on  and  experience  requirements  to  be‐
come licensed as a real estate inspector as follows:  

(1) A  person  who  does  not  have  two  years  of 
experience as an architect, engineer, or engineer‐
in‐training must:  

(A)  complete a total of 120 hours of core  in‐
spec on coursework. Effec ve September 1, 2011, 
these hours must include the following:  

(i) 90  hours  of  coursework  as  outlined  in 
subsec on (b) of this sec on;  

(ii) 8  addi onal  hours  in  Texas  Standard 
Report Form/Report Wri ng;  

(iii) 6 hours  in Texas Standards of Prac ce/
Legal/Ethics Update; and  

(iv) 16 addi onal hours  in any core  inspec‐
on subject(s); and  

(B)  sa sfy  the subs tute experience  require‐
ment by:  

(i)  comple ng 60 hours of an approved  in‐
terac ve experience training module presented by 
a  licensed professional  inspector and submi ng a 
cer ficate of comple on;  

(ii)  accompanying  a  licensed  professional 
inspector  eligible  to  sponsor  for  60  hours  of  in‐
spec ons  and  submi ng  a  le er  from  the 
professional inspector cer fying that the applicant 
a ended 60 hours of such training; or  

(iii) having  three  years  of  personal  experi‐
ence in a field directly related to home inspec on, 
including  but  not  limited  to  installing,  servicing, 
repairing or maintaining the structural, mechanical 
and  electrical  systems  found  in  improvements  to 
real  property  and  providing  two  affidavits  from 
persons who have personal knowledge of  the ap‐
plicant's work, detailing the  me and nature of the 
applicant's relevant experience.  

(2) A person who has at  least two years of ex‐
perience  as  an  ac ve  prac cing  licensed  or 
registered architect, professional engineer, or en‐
gineer‐in‐training must:  

(A)  complete  a  total  of  104  hours  of  core 
inspec on  coursework.  Effec ve  September  1, 
2011, these hours must include the following:  

(i) 90  hours  of  coursework  as  outlined  in 
subsec on (b) of this sec on;  
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(ii) 8  addi onal  hours  in  Texas  Standard  Re‐
port Form/Report Wri ng; and  

(iii) 6  hours  in  Texas  Standards  of  Prac ce/
Legal/Ethics Update; and  

(B)  submit  a  license  history  from  the 
regulatory  agency  that  issued  the  license  or 
registra on documen ng  the period of prac ce as 
a  licensed  or  registered  architect,  professional 
engineer, or engineer‐in‐training.  

(g)  Subs tute requirements for a professional  in‐
spector license. A person may sa sfy the subs tute 
educa on and experience requirements to become 
licensed as a professional inspector as follows:  

(1) A person who does not have three years of 
experience as an architect, engineer, or engineer‐in
‐training must:  

(A)  complete a  total of 328 hours of core  in‐
spec on coursework. Effec ve September 1, 2011, 
these hours must include the following:  

(i) 128  hours  of  coursework  as  outlined  in 
subsec on (c) of this sec on;  

(ii) 30 addi onal hours in founda ons;  
(iii) 30 addi onal hours in framing;  
(iv) 12 addi onal hours in building enclosure;  
(v)  25 addi onal hours in roof systems;  
(vi) 25 addi onal hours in plumbing systems;  
(vii)  25  addi onal  hours  in  electrical 

systems;  
(viii)  25 addi onal hours  in hea ng, ven la‐

on, and air condi oning systems;  
(ix)   6 addi onal hours in appliances;  
(x) 8  addi onal  hours  in  Standards  of  Prac‐

ce/Legal/Ethics;  
(xi) 8  addi onal  hours  in  Standard  Report 

Form/Report Wri ng; and  
(xii)  6  addi onal  hours  in  any  core 

inspec on subject(s); and  
(B) sa sfy  the  subs tute  experience  require‐

ment by:  
(i)  comple ng 120 hours of an approved  in‐

terac ve experience training module presented by 
a  licensed professional  inspector and  submi ng a 
cer ficate of comple on;  

(ii)  accompanying a  licensed professional  in‐
spector  eligible  to  sponsor  for  120  hours  of 
inspec ons  and  submi ng  a  le er  from  the 
professional  inspector cer fying  that  the applicant 
a ended 120 hours of such training; or  

(iii) having five  years of personal experience 
in  a  field  directly  related  to  home  inspec on,  in‐
cluding  but  not  limited  to  installing,  servicing,  re‐

pairing  or  maintaining  the  structural,  mechanical 
and  electrical  systems  found  in  improvements  to 
real  property,  and  providing  two  affidavits  from 
persons who have personal knowledge of  the ap‐
plicant's work, detailing the  me and nature of the 
applicant's relevant experience.  

(2) A person who has at least three years of ex‐
perience  as  an  ac ve  prac cing  licensed  or 
registered  architect,  professional  engineer,  or 
engineer‐in‐training must:  

(A) complete a total of 142 hours of core  in‐
spec on coursework. Effec ve September 1, 2011, 
these hours must include the following:  

(i) 128  hours  of  coursework  as  outlined  in 
subsec on (c) of this sec on;  

(ii) 8 addi onal hours  in Texas Standard Re‐
port Form/Report Wri ng; and  

(iii)   6 hours in Texas Standards of Prac ce/
Legal/Ethics Update; and  

(B)   submit a  license history from the regula‐
tory agency  that  issued  the  license or  registra on 
documen ng  the period of prac ce  as  a  licensed 
or  registered  architect,  professional  engineer,  or 
engineer‐in‐training.  

(h) Not more than two persons may accompany 
a licensed professional inspector on any inspec on 
used  to  meet  the  experience  requirement  of 
§1102.111(a) of Chapter 1102. 

§535.213. Approval of Courses in Real Estate 
Inspec on. [Adopted January 1, 2011.] 

(a)  To  be  accepted  for  inspector  licensing,  a 
course must meet  each  of  the  following  require‐
ments.  

(1) The course was devoted to a subject  listed 
in  §1102.001(5)  of  Chapter  1102  or  this  sec on; 
provided,  however,  that  the  commission  will  not 
accept more than 30 hours of course credit for in‐
spec on‐related  business,  legal,  report wri ng  or 
ethics courses.  

(2) The  student was  present  in  the  classroom 
for the hours of credit granted by the course pro‐
vider or completed makeup in accordance with the 
requirements  of  the  provider  or  by  applicable 
commission rule.  

(3) Successful  comple on  of  a  final  examina‐
on  or  other  form  of  final  evalua on  was  a 

requirement for receiving credit from the provider.  
(4) The  daily  course  presenta on  did  not  ex‐

ceed ten hours.  
(5) The  course  was  offered  by  a  provider  ac‐

credited  by  the  commission  to  offer  inspec on 
courses  or  exempt  from  the  requirement  to  be 
accredited by the commission.  
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(b) A classroom course may include up to 50% of 
total  course  me  for  appropriate field work  rele‐
vant  to  the  course  topic.  Field  work  may  not  be 
included as part of correspondence or alterna ve 
delivery courses.  

(c) Except as provided to the contrary by this sec‐
on,  the  review  and  acceptance  of 

correspondence  courses or  courses offered by al‐
terna ve delivery  systems  such as  computers will 
be conducted in the manner prescribed by §535.62 
of  this  tle  (rela ng  to  Acceptable  Courses  of 
Study).  Correspondence  courses  are  acceptable 
only if offered by or in associa on with an accredit‐
ed college or university.  

(d) Providers wishing to obtain prior approval of 
a  classroom  course  shall  submit  the  following 
items to the commission:  

(1) a course descrip on,  including the number 
of hours of credit to be awarded;  

(2)  a  med course outline;  
(3)  a copy of any textbook, course outline, syl‐

labus or other wri en course material provided to 
students;  

(4)  a  cross  reference  to  the  course  material 
which demonstrates in a manner that is sa sfacto‐
ry  to  the  commission where  the  required  subject 
ma er is covered in the course; and  

(5)  a  copy  of  the  wri en  final  examina on 
which measures a student's mastery of the course.  

(e) The  following  subjects  shall  be  considered 
core real estate inspec on courses:  

(1)  Founda ons, which shall include the follow‐
ing topics:  

(A) site analysis/loca on;  
(B) grading;  
(C)  founda ons;  
(D) flat work;  
(E) material;  
(F)  founda on walls;  
(G) founda on drainage;  
(H) founda on  waterproofing  and  damp 

proofing;  
(I)  columns; and  
(J)  under floor space.  

(2)  Framing, which  shall  include  the  following 
topics:  

(A) flashing;  
(B) wood frame ‐ s ck/balloon;  
(C)  roof structure ‐ ra ers/trusses;  
(D)  floor structure;  

(E) porches/decks/steps/landings/balconies;  
(F)  doors;  
(G)  ceilings;  
(H)  interior walls;  
(I)   stairways;  
(J)  guardrails/handrails/balusters;  
(K)  fireplace/chimney;  
(L)  sills/columns/beams/joist/sub‐flooring;  
(M)  wall systems/structure ‐ headers;  
(N)   rammed earth;  
(O)   straw bale;  
(P)  ICF;  
(Q)  panelized;  
(R)  masonry;  
(S)  wood I joist;  
(T)  roof sheathing;  
(U) wood wall;  
(V)  steel wall;  
(W)  wood structural panel; and  
(X)  conven onal concrete.  

(3) Building Enclosure, which  shall  include  the 
following topics:  

(A) review  of  founda on  and  roofing  rela‐
on;  

(B)  review of flashing;  
(C)  cladding;  
(D)  windows/glazing;  
(E)  weather barriers;  
(F)  vapor barriers;  
(G)  insula on;  
(H)  energy codes; and  
(I)   Ingress/egress.  

(4) Roof  Systems, which  shall  include  the  fol‐
lowing topics:  

(A) review  ‐  ra ers,  roof  joist,  ceiling  joist, 
collar  es, knee walls, purling, trusses, wood I joist, 
roof sheathing, steel framing;  

(B)  roof water control;  
(C)  skylights;  
(D) flashing;  
(E)  ven la on/non‐ven la on;  
(F)  a c access;  
(G) re‐roofing;  
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(H) slopes ‐ step roof/low slope/near flat;  
(I) materials  ‐  asphalt,  fiberglass,  wood 

shake, wood shingle, slate, clay  le, concrete  le, 
fiber  cement  (asbestos  cement, mineral  cement), 
metal,  roll, build up, modified bitumen,  synthe c 
rubber (EPDM), plas c (PVC); and  

(J) valleys.  
(5)  Plumbing  Systems, which  shall  include  the 

following topics:  
(A) water supply systems;  
(B) fixtures;  
(C) drains;  
(D) vents;  
(E) water heaters (gas and electric);  
(F) gas lines; and  
(G) hydro‐therapy equipment.  

(6)  Electrical  Systems, which  shall  include  the 
following topics:  

(A) general  requirements,  equipment  loca‐
on and clearances;  

(B) electrical defini ons;  
(C) services;  
(D) branch circuit and feeder requirements;  
(E) wiring methods;  
(F)  power and lights distribu on;  
(G) devices and light fixtures; and  
(H) swimming pool.  

  (7)  HVAC Systems, which shall  include the  fol‐
lowing topics:  

(A) hea ng;  
(B) ven la on;  
(C) air condi oning; and  
(D) evapora ve coolers.  

(8)  Appliances, which shall include the following 
topics:  

(A) dishwasher;  
(B) food waste disposer;  
(C) kitchen exhaust hood;  
(D) range,  cooktop,  and ovens  (electric  and 

gas);  
(E) microwave cooking equipment;  
 (F) trash compactor;  
 (G) bathroom exhaust fan and heater;  
 (H) whole house vacuum systems;  
 (I) garage door operator;  

 (J) doorbell and chimes; and  
 (K) dryer vents.  

(9)  Texas  Standards of Prac ce, which  shall  in‐
clude the following topics:  

(A) review  of  general  principles  and  specific 
Texas prac ce standards;  

(B) inspec on  guidelines  for  structural  sys‐
tems;  

(C) inspec on  guidelines  for  electrical  sys‐
tems;  

(D)  inspec on  guidelines  for  hea ng,  ven ‐
la on, and air condi oning systems;  

(E) inspec on  guidelines  for  plumbing  sys‐
tems;  

(F) inspec on guidelines for appliances; and  
(G) inspec on  guidelines  for  op onal  sys‐

tems.  
(10) Legal/Ethics, which shall include the follow‐

ing topics:  
(A) Chapter 1102;  
(B) commission rules related to inspectors;  
(C) agency enforcement ac on rela ng to in‐

spectors; and  
 (D) related case law.  

  (11) Texas  Standard  Report  Form/Report 
Wri ng, which shall include the following topics:  

(A) use  of  the  required  inspec on  report 
form;  

(B) allowed reproduc ons;  
(C) allowed changes;  
(D) excep ons from use of the form;  
(E)  review  of  typical  comments  for  each 

heading in the report; and  
(F)  review  of  generally  accepted  technical 

wri ng techniques.  
(12) Other approved courses as they relate to 

real estate  inspec ons, which shall  include one or 
more of the following topics:  

(A) Environmental Protec on Agency;  
(B) Consumer  Product  Safety  Commission; 

and  
(C) general business prac ces.  

(f) A course approved to sa sfy a specific subject 
ma er requirement must address each part of the 
subject as described by this subchapter.  

(g) A  course  that  combines more  than  one  sub‐
ject  into a composite course may be approved by 
the  commission  to  sa sfy  core  course  educa on 
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requirements;  however,  composite  courses  will 
not  sa sfy  the  requirements  for  coursework  in 
specific subject areas unless they are approved for 
a specific number of hours for each subject area.  

(h) An  applicant  may  not  take  the  same  course 
more  than  once  for  credit  toward  the  educa on 
requirements  for a  license; however, a course  for 
which  credit was  granted  toward  a  lower  license 
may  be  counted  again  toward  the  requirements 
for a higher license.  

(i)  An  applicant will not  receive  credit  for more 
than  one  course  with  substan ally  the  same 
course content within a two year period. 

§535.214.  Providers  of  Real  Estate  Inspec on 
Courses. [Adopted January 1. 2011.] 

(a) Except as provided by this sec on, the accred‐
ita on  and  regula on  of  schools  and  courses  of 
study in real estate inspec on and the approval of 
instructors will be  conducted  as  required  for  real 
estate schools by §§535.63 ‐ 535.67 of this  tle.  

(b) A  person  applying  for  accredita on  of  a  real 
estate  inspec on  school  shall  use  applica on 
forms  approved  by  the  commission.  All  courses 
must be approved by the commission prior to be‐
ing offered  for  credit. A  school  accredited by  the 
commission  to offer  real estate courses  is not  re‐
quired to apply for accredita on under this sec on 
to offer real estate inspec on courses, provided all 
courses offered by the school have been approved 
by  the  commission.  The  commission  may  submit 
proposed courses to the Texas Real Estate  Inspec‐
tor Commi ee for review and recommenda on.  

(c) An en ty  is not  required  to be accredited by 
the commission  in order to offer  inspec on cours‐
es if it is:  

(1) a  school accredited by an  inspector  regula‐
tory agency of another state;  

(2) a  college  or  university  accredited  by  a  re‐
gional  accredi ng  associa on,  such  as  the 
Commission  on  Colleges  of  the  Southern 
Associa on of Colleges and Schools, or  its equiva‐
lent,  or  by  a  recognized  na onal  or  interna onal 
accredi ng body;  

(3) a unit of federal, state or local government;  
(4) a  na onally  recognized  building,  electrical, 

plumbing, mechanical or fire code organiza on;  
(5) a  professional  trade  associa on  in  the  in‐

spec on field or in a related technical field; or  
(6) an  en ty whose  courses  are  approved  and 

regulated by an agency of this state.  
(d) Providers exempt from the requirement to be 

accredited by the commission may submit courses 
to  the  commission  for preapproval.  If  a  course  is 
offered  without  first  being  submi ed  for 
preapproval,  the  commission  will  evaluate  the 

course  at  such  me  as  a  student  submits  the 
course  to  the  commission  for  credit  and  may 
determine  that  the  course  does  not  qualify  for 
credit or qualifies for fewer than the full number of 
hours of credit. 

§535.215.  Inac ve  Inspector  Status. [Adopted 
September 15, 1994; amended November 19, 
2001; August 31, 2004; December 30, 2007 and 
January 1, 2011.] 

(a) For the purposes of this sec on, an "inac ve" 
inspector  is a  licensed professional  inspector,  real 
estate  inspector,  or  appren ce  inspector  who  is 
not authorized by law to engage in the business of 
performing  real  estate  inspec ons  as  defined  by 
Chapter 1102, and who has been placed on  inac‐

ve  status  by  the  commission  for  any  of  the 
following reasons:  

(1)  the wri en  request of  the  inspector  to be 
placed on inac ve status;  

(2)  termina on of sponsorship by a profession‐
al inspector;  

(3)  the  death  of  the  inspector's  sponsoring 
professional inspector;  

(4)  the failure of the  licensee to sa sfy con n‐
uing educa on requirements for an ac ve license;  

(5)  the expira on, suspension, or revoca on of 
the  license  of  the  inspector's  sponsoring  profes‐
sional inspector;  

(6)  the failure of the licensee to provide to the 
commission  proof  of  professional  liability  insur‐
ance  or  any  other  insurance  that  provides 
coverage for viola ons of Subchapter G of Chapter 
1102; or  

(7)  the  expira on  or  non‐renewal  of  the  in‐
spector's  professional  liability  insurance  or  any 
other  insurance  that  provides  coverage  for  viola‐

ons of Subchapter G of Chapter 1102.  
(b) To be placed on inac ve status by request, an 

inspector must do the following:  
(1)  file a request for inac ve status or submit a 

le er  containing  the  inspector's  name,  license 
number and current mailing address; and  

(2)  if the inspector is a licensed professional in‐
spector, confirm  in wri ng that the  inspector has, 
at least 30 days prior to filing the request for inac‐

ve  status,  given  any  real  estate  inspectors  or 
appren ce real estate inspectors sponsored by the 
inspector wri en no ce that the  inspector will no 
longer be their sponsor.  

(c) A professional inspector who has been placed 
on inac ve status may apply to the commission for 
return to ac ve status by filing a request online or 
on  a  form  approved by  the  commission  and  sub‐
mi ng any  required  fee. A professional  inspector 
may apply on a form approved by the commission 
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to sponsor an appren ce inspector or real estate 
inspector who has been on inac ve status. The 
commission may not return an inspector to ac ve 
status or issue a license cer ficate to the inspector 
unless the inspector has completed within one 
year prior to the filing the request for return to ac‐

ve status any applicable con nuing educa on 
courses required for renewal of the type of license 
held by the inspector or sa sfied the con nuing 
educa on requirements in order to obtain the cur‐
rent license.  

(d) An inspector who applies to renew a license 
and pays the applicable fee but who fails to com‐
plete any con nuing educa on required by the Act 
as a condi on of license renewal shall be placed on 
inac ve status by the commission. The inspector 
must comply with the requirements of this sec on 
in order to return to ac ve status.  

(e) If a professional inspector terminates the 
sponsorship of an appren ce real estate inspector 
or real estate inspector, the license of the appren‐

ce inspector or real estate inspector becomes 
inac ve. The appren ce real estate inspector or 
real estate inspector must be sponsored by a 
professional inspector in order to return to ac ve 
status.  

(f) Inac ve inspectors may not perform inspec‐
ons. Performance of inspec ons while on inac ve 

status is grounds for disciplinary ac on against the 
inac ve licensee. An professional inspector who 
has been placed on inac ve status may not return 
to prac ce or sponsor appren ces or inspectors 
un l the professional inspector has completed ap‐
plicable con nuing educa on requirements and, if 
the inspector was placed on inac ve status at the 
inspector's own request, applied to the 
commission for return to ac ve status and paid the 
applicable fee for the filing. An appren ce inspec‐
tor or real estate inspector who has been placed 
on inac ve status may return to prac ce if the in‐
spector has completed applicable con nuing 
educa on requirements, and the inspector's spon‐
soring professional inspector has requested that 
the appren ce inspector or real estate inspector 
be returned to ac ve status under the professional 
inspector's sponsorship in accordance with the 
provisions of this sec on. It is a viola on of this 
sec on and grounds for disciplinary ac on against 
a professional inspector for the professional in‐
spector to permit an inac ve appren ce inspector 
or an inac ve real estate inspector to perform 
inspec ons in associa on with, or on behalf of, the 
professional inspector. 

§535.216. Renewal of License. [Adopted February 
11, 1992; amended December 21, 1993; September 
15, 1994; December 1, 1999 and January 1, 2001; 
October 4, 2001 and August 31, 2004; December 
29, 2005; December 30, 2007 and January 1, 2011.] 

(a) A person licensed by the commission under 

Chapter 1102 may renew the license by mely fil‐
ing the prescribed applica on for renewal, paying 
the appropriate fee to the commission and 
sa sfying applicable con nuing educa on require‐
ments as required by Chapter 1102, and by 
§535.218 of this tle (rela ng to Con nuing Educa‐

on), and providing to the commission proof of 
professional liability insurance, or any other insur‐
ance that provides coverage for viola ons of 
Subchapter G of Chapter 1102, with a minimum 
limit of $100,000 per occurrence as required by 
§535.211 of this tle (rela ng to Professional Lia‐
bility Insurance) and §1102.203 of Chapter 1102.  

(b) A licensee also may renew an unexpired li‐
cense by accessing the commission's Internet web 
site, entering the required informa on on the re‐
newal applica on form, sa sfying applicable 
educa on and professional liability insurance, or 
any other insurance that provides coverage for vio‐
la ons of Subchapter G of Chapter 1102 
requirements and paying the appropriate fee in ac‐
cordance with the instruc ons provided at the site 
by the commission.  

(c) The commission shall send a renewal no ce to 
each licensee at least 90 days prior to the expira‐

on of the license. An appren ce inspector or a 
real estate inspector must be sponsored by a li‐
censed professional inspector in order to renew a 
license on an ac ve status. It is the responsibility 
of the licensee to apply for renewal, and failure to 
receive a renewal no ce does not relieve the licen‐
see of the responsibility of applying for renewal.  

(d) A licensee shall provide informa on requested 
by the commission in connec on with an applica‐

on to renew a license within 30 days a er the 
commission requests the informa on. Failure to 
provide informa on requested by the commission 
in connec on with a renewal applica on within 
the required me is grounds for disciplinary ac on 
under §1101.656 of the Act.  

(e) An inspector licensed on ac ve status who 
mely files a renewal applica on together with the 

applicable fee, evidence of comple on of any re‐
quired con nuing educa on courses, and proof of 
professional liability insurance, or any other insur‐
ance that provides coverage for viola ons of 
Subchapter G of Chapter 1102, may con nue to 
prac ce prior to receiving a new license cer ficate 
from the commission. If the license has expired 
and the licensee files an applica on to renew the 
license, the licensee may not prac ce un l the new 
cer ficate is received. 

§535.217. Mailing Address and Other Contact 
Informa on. [Adopted January 1, 2011; amended 
May 31, 2011.]  Each licensee shall furnish a mail‐
ing address, phone number, and email address to 
the commission and shall report all subsequent 
changes within 10 days a er a change of any of the 
listed contact informa on. If a licensee fails to 
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update the mailing address, the last known mailing 
address for the  licensee will be deemed to be the 
licensee's mailing address. 

§535.218.  Con nuing  Educa on.  [Adopted 
February 11, 1992; amended December 21, 1993; 
September 15, 1994; January 1, 2001; June 27, 
2002 and May 11, 2004; December 29, 2005 and 
January 1, 2011.] 

(a) Effec ve September 1, 2011, con nuing edu‐
ca on  for  renewal  of  a  real  estate  inspector  or 
professional  inspector  license  must  include  six 
hours  of  Texas  Standards  of  Prac ce/Legal/Ethics 
Update.  

(b) Except as provided by this sec on, real estate 
inspec on  courses  submi ed  by  professional  in‐
spectors  or  real  estate  inspectors  to  sa sfy  the 
requirements  of  §1102.205  of  Chapter  1102  for 
con nuing educa on must qualify for core  inspec‐

on credit under §535.212 of this  tle (rela ng to 
Educa on  and  Experience  Requirements  for  a 
License).  

(c) In addi on  to  the  core  real estate  inspec on 
courses  defined  in  §1102.001(5)  of  Chapter  1102 
and §535.212 of this  tle, the commission also will 
accept  a  course  related  to  wood‐destroying  in‐
sects,  radon,  asbestos,  lead,  or  other  hazardous 
substances to sa sfy con nuing educa on require‐
ments.  

(d) Courses  submi ed  for  con nuing  educa on 
credit must be  successfully  completed during  the 
term of  the  current  license. The  commission may 
not grant con nuing educa on credit twice for the 
same  course  taken  by  a  licensee  within  a  2‐year 
period.  

(e) Other  than  for  correspondence  courses  or 
courses  offered  by  alterna ve  delivery  methods, 
such as by computer, comple on of a final exami‐
na on  is  not  required  for  a  licensee  to  obtain 
con nuing educa on credit for a course.  

(f) A professional inspector or real estate inspec‐
tor who  fails  to  renew a  license  that  is subject  to 
con nuing  educa on  requirements  and who  files 
an  applica on  for  renewal  within  one  year  a er 
the previous  license has expired must provide evi‐
dence  sa sfactory  to  the  commission  that  the 
applicant has completed any con nuing educa on 
that would have been required for  mely renewal 
of  the  previous  license.  Con nuing  educa on 
courses  submi ed  toward  renewal  of  a  license 
must have been completed during the license peri‐
od.  

(g) Licensed  professional  inspectors,  real  estate 
inspectors and appren ce inspectors may renew a 
license  on  inac ve  status.  Inspectors  are  not  re‐
quired  to  complete  con nuing  educa on  courses 
as  a  condi on  of  renewing  a  license  on  inac ve 
status  but  must  sa sfy  con nuing  educa on  re‐
quirements before returning to ac ve status.  

(h) Providers  may  request  con nuing  educa on 
credit be given to instructors of core real estate in‐
spec on  courses  subject  to  the  following 
guidelines.  

(1) The  instructors may  receive  credit  for  only 
those por ons of the course which they teach.  

(2) The instructors may receive full course cred‐
it by a ending all of the remainder of the course.  

(i) The commission will not grant par al credit to 
an inspector who a ends a por on of a course. 

§535.219  Schedule  of  Administra ve  Penal es. 
[Adopted September 1, 2011.] 

(a)  The commission may suspend or revoke a  li‐
cense or  take other disciplinary ac on authorized 
by Chapter 1102 of the Texas Occupa ons Code in 
addi on to or  instead of assessing the administra‐

ve penal es set forth in this sec on. 
(b) The administra ve penal es set  forth  in  this 

sec on take into considera on the criteria listed in 
§1101.702(b) of the Texas Occupa ons Code. 

(c)  An  administra ve  penalty  range  of  $100‐
$1,500 per viola on per day may be assessed  for 
viola ons  of  the  following  sec ons  of  the  Texas 
Occupa ons and Administra ve Codes: 

(1)  §1102.118; 
(2)  §1102.364; 
(3)  22 TAC §535.216(d); 
(4)  22 TAC §535.220(a)‐(d); 
(5)  22 TAC §535.221; and 
(6)  22 TAC §535.223; 

(d) An  administra ve  penalty  range  of  $500‐
$3,000 per viola on per day may be assessed  for 
viola ons  of  the  following  sec ons  of  the  Texas 
Occupa ons and Administra ve Codes:  

(1)  §1102.301; 
(2)  22 TAC §535.222; 
(3)  22 TAC §535.224(b)(1)‐(3); 
(4)  22 TAC §535.226(d)‐(e); and 
(5)  22 TAC §535.227‐.233. 

(e) An  administra ve  penalty  of  $1,000‐$5,000 
per  viola on  per  day  may  be  assessed  for  viola‐

ons  of  the  following  sec ons  of  the  Texas 
Occupa ons and Administra ve Codes:  

(1)  §1102.101; 
(2)  §1102.102; 
(3)  §1102.103; 
(4)  §1102.302; 
(5) §1102.303; 

§§535.217-.219(e)(5) 



63 

(6)  §1102.304; 
(7)  22 TAC §535.208(f); 
(8)  22 TAC §535.211; 
(9)  22 TAC §535.215; 
(10) 22 TAC §535.220(e)(1),(3)‐(7); and 
(11) 22 TAC §535.224(b)(4)‐(5).  

(f) The commission may assess an administra ve 
penalty  of  up  to  two  mes  that  outlined  under 
subsec ons (c), (d), and (e) of this sec on, subject 
to  the  maximum  penal es  authorized  under 
§1101.702(a) of  the Texas Occupa ons Code,  if a 
person has a history of previous viola ons. 

§535.220.  Professional  Conduct  and  Ethics. 
[Adopted March 6, 1992; amended August 31, 
2004 and August 28, 2006] 

(a) The  responsibility  of  those  persons  who  en‐
gage  in  the  business  of  performing  independent 
inspec ons of  improvements  in  real estate  trans‐
ac ons  imposes  integrity beyond that of a person 
involved  in  ordinary  commerce.  Each  inspector 
must maintain a high standard of professionalism, 
independence,  objec vity  and  fairness while  per‐
forming  inspec ons  in  a  real  estate  transac on.  
Each  inspector  licensee  must  also  uphold,  main‐
tain,  and  improve  the  integrity,  reputa on,  and 
prac ce of the home inspec on profession. 

(b) The  rela onship between  an  inspector  and  a 
client  should  at  a  minimum  meet  the  following 
guidelines.  

(1) In  accep ng  employment  as  an  inspector, 
the  inspector  should protect and promote  the  in‐
terest  of  his  client  to  the  best  of  his  ability  and 
knowledge,  recognizing  that  the  client has placed 
his trust and confidence in the inspector.  

(2) In  the  interest  of  his  client  and  his  profes‐
sion,  the  inspector  should  endeavor  always  to 
maintain  and  increase  his  level  of  knowledge 
regarding new developments in the field of inspec‐

on.  
(3) The inspector should conduct his business in 

a manner  that will assure his client of  the  inspec‐
tor's  independence  from  outside  influence  and 
interests that might compromise his ability to ren‐
der  a  fair  and  impar al  opinion  regarding  any 
inspec on performed.  

(c) The  rela onship  between  an  inspector  and 
the public should at a minimum meet the following 
guidelines.  

(1) The  inspector  should deal with  the  general 
public at all  mes and  in all manners  in a method 
that is conducive to the promo on of professional‐
ism,  independence  and  fairness  to  himself,  his 
business and the inspec on industry.  

(2) The  inspector  should  a empt  to  assist  the 
general  public  in  recognizing  and  understanding 

the need for  inspec ons, whether the  inspector  is 
selected to perform such inspec on or not.  

(3) The inspector accepts the duty of protec ng 
the public against  fraud, misrepresenta on or un‐
ethical  prac ces  in  the  field  of  real  estate 
inspec ons.  

(d) The rela onship of the inspector with another 
inspector should at a minimum meet the following 
guidelines.  

(1) The inspector should bind himself to the du‐
ty  of  maintaining  fairness  and  integrity  in  all 
dealings with other  inspectors  and other persons 
performing real estate inspec ons.  

(2) The  inspector  should  cooperate with  other 
inspectors  to  insure  the  con nued  promo on  of 
the  high  standards  of  the  real  estate  inspec on 
profession  and  pledges  himself  to  the  con nued 
pursuit of  increasing competence, fairness, educa‐

on  and  knowledge  necessary  to  achieve  the 
confidence of the public.  

(3) If an  inspector has knowledge of a possible 
viola on of the rules of the Texas Real Estate Com‐
mission or Texas Occupa ons Code, Chapter 1102, 
the  inspector  should  report  the possible viola on 
to the Texas Real Estate Commission.  

(e) An  inspector  shall  comply with  the  following 
requirements. 

(1) An inspector shall not inspect proper es un‐
der  con ngent  arrangements  whereby  any 
compensa on  or  future  referrals  are  dependent 
on  reported  findings  or  on  the  closing  or  se le‐
ment of a property. 

(2) In  this  sec on  "se lement  service"  means 
any service provided in connec on with a prospec‐

ve or actual  se lement, and  "se lement  service 
provider" includes, but is not limited to, any one or 
more of the following: 

(A) Federally  related  mortgage  loan  origina‐
tor; 

(B) Mortgage broker; 
(C) Title service provider; 
(D) A orney; 
(E)  A  person  who  prepares  documents,  in‐

cluding notariza on, delivery, and recorda on; 
(F)  Appraiser; 
(G) Inspector; 
(H) Se lement agent; 
(I)  A  person  who  provides  mortgage  insur‐

ance services; 
(J)  A person who provides services  involving 

hazard,  flood,  or  other  casualty  insurance  or 
homeowner's warran es; 

(K) Real estate agent or broker; and 
(L) A person who provides any other services 
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for which a se lement service provider requires a 
borrower or seller to pay. 

(3)  An  inspector shall not pay or receive a  fee 
or other valuable considera on to or from any oth‐
er se lement service provider for, but not  limited 
to, the following: 

(A) the referral of inspec ons; 
(B) inclusion on a  list of  inspectors, preferred 

providers, or similar arrangements; or 
(C) inclusion on  lists of  inspectors  con ngent 

on other financial agreements. 
(4) An inspector shall not receive a fee or other 

valuable  considera on,  directly  or  indirectly,  for 
referring services  that are not se lement services 
or other products to the inspector’s client without 
the client’s consent.  

(5)  This sec on does not prohibit an  inspector 
from  paying  or  receiving  a  fee  or  other  valuable 
considera on, such as to or from a contractor, for 
services actually rendered. 

(6) An  inspector  shall not accept employment 
to repair, replace, maintain or upgrade systems or 
components of property covered by the Standards 
of Prac ce under this Subchapter on which the in‐
spector has performed an  inspec on under a  real 
estate contract, lease, or exchange of real property 
within 12 months of the date of the inspec on. 

(7)  Inspectors  shall not disclose  inspec on  re‐
sults or  client  informa on without prior  approval 
from  the  client.    Inspectors,  at  their  discre on, 
may  disclose  observed  immediate  safety  hazards 
to occupants exposed to such hazards when feasi‐
ble. 

(8) This subsec on does not prohibit an inspec‐
tor from: 

(A) engaging  in  legal  promo onal  or  educa‐
onal  ac vi es  to  or  with  se lement  service 

providers that are not condi oned on the referral 
of business; or  

(B) purchasing adver sing and promo ng the 
inspector at market  rates  from any person  in any 
publica on, event or media.   

(f)  The  inspector  should  make  a  reasonable 
a empt to cooperate with other professionals and 
related  tradespersons at all  mes and  in all man‐
ners  in  a  method  that  is  conducive  to  the 
promo on  of  professionalism,  independence  and 
fairness to himself, his business, and the inspec on 
industry.  

§535.221.  Adver sements.  [Adopted January 4, 
1993; amended December 21, 1993; March 12, 
1997; January 1, 2001; January 1, 2011 and March 
21, 2012..] 

(a) For  the  purposes  of  this  sec on,  adver se‐
ments are all communica ons created or caused to 

be created by a licensed inspector for the purpose 
of  inducing or a emp ng  to  induce a member of 
the public to use the services of the  inspector,  in‐
cluding  but  not  limited  to  the  following  types  of 
communica ons  when  disseminated  for  this  pur‐
pose:  inspec on  reports, business  cards,  invoices, 
signs,  brochures,  email,  the  Internet,  electronic 
transmissions, text messages, and purchased tele‐
phone  directory  displays  and  adver sing  by 
newspaper, radio and television.  

(b) Adver sements by a person licensed as an in‐
spector  must  contain  the  name  or  assumed 
business name of the licensee. The adver sements 
must also  contain  the  license number of  the per‐
son.  If  the  person  is  licensed  as  a  real  estate 
inspector or as an appren ce inspector, the adver‐

sements must also contain the following:  
(1)  the name or assumed name of the person's 

sponsoring professional inspector; and  
(2)  a  statement  indica ng  that  the  person  is 

sponsored by that professional inspector.  
(c) A  licensed professional  inspector,  real  estate 

inspector  or  appren ce  inspector  shall  no fy  the 
commission  in wri ng within 30 days a er the  in‐
spector  starts  or  stops  using  a  name  in  business 
other  than  the name  in which  the  inspector  is  li‐
censed.  

(d) Websites  containing  adver sing  by  one  or 
more  inspectors must  include  the  license number 
of each  licensed person whose name or assumed 
business  name  appears  on  the  website.  For  the 
purposes of an inspector's or inspec on company's 
own website, it is sufficient for the license number
(s)  to  appear  on  a  single  prominent  page  of  the 
website, such as the main page or the "About Us" 
page. For  the purposes of social networking web‐
sites,  including  websites  through  which  licensees 
may  transmit electronic messages  to other mem‐
bers  of  the  same  site,  it  is  sufficient  for  license 
number(s)  to  appear  on  the  inspector's  main  or 
profile page.  

(e) The commission may reprimand or suspend or 
revoke  the  license  of  a  person  who  is  found  to 
have engaged  in false or misleading adver sing or 
to have failed to comply with provisions of this sec‐

on. 

§535.222.  Inspec on  Reports.  [Adopted February 
1, 2009; amended January 1, 2011.] 

(a) For each inspec on, the inspector shall:  
(1) prepare  a  wri en  inspec on  report  no ng 

observed deficiencies and other  items required to 
be reported; and  

(2) deliver  the  report  to  the  person  for whom 
the  inspec on  was  performed  within  three  days 
unless otherwise agreed in wri ng by the client.  
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 (b) The inspec on report shall include:  
(1) the  name  and  license  number  of  each  in‐

spector  who  par cipated  in  performing  the 
inspec on, as well as the name(s) and license num‐
ber(s)  of  any  supervising  real  estate  inspector(s) 
and  sponsoring  professional  inspector(s),  if  appli‐
cable;  

(2) the  address  or  other  unique  descrip on  of 
the property on each page of the report; and  

(3) the client's name. 

§535.223.  Standard  Inspec on  Report  Form.  
[Adopted February 1, 2009; amended September 
13, 2009]  The  Texas  Real  Estate  Commission 
adopts  by  reference  Property  Inspec on  Report 
Form  REI  7A‐1,  approved  by  the  Commission  in 
2008, and Property  Inspec on Report Form REI 7‐
2, approved by the Commission in 2009, for use in 
repor ng  inspec on results. These documents are 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188.  

(1) Except  as provided by  this  sec on,  inspec‐
ons  performed  for  a  prospec ve  buyer  or 

prospec ve seller of one‐to‐four family residen al 
property  shall  be  reported  on  Form  REI  7A‐1  or 
Form  REI  7‐2  adopted  by  the  Commission  ("the 
standard form").  

(2) Inspectors  may  reproduce  the  standard 
form by computer or from printed copies obtained 
from  the  Commission.  Except  as  specifically  per‐
mi ed  by  this  sec on,  the  inspector  shall 
reproduce the text of the standard form verba m 
and  the  spacing,  length  of  blanks,  borders,  and 
placement of text on the page must appear to be 
iden cal  to  that  in  the  printed  version  of  the 
standard form.  

(3) An  inspector  may  make  the  following 
changes to the standard form:  

(A) the  inspector  may  delete  the  line  for 
name,  license number, and signature of the spon‐
soring  inspector  if  the  inspec on  was  performed 
solely by a professional inspector;  

(B) the  inspector  may  change  the  typeface, 
provided that fonts are no smaller than those used 
in the printed version of the standard form;  

(C) the  inspector may  use  legal  sized  (8‐1/2" 
by 14") paper;  

(D) the inspector may add a cover page to the 
report form;  

(E) the  inspector  may  add  footers  to  each 
page of  the  report except  the first page and may 
add headers to each page of the report;  

(F)  the inspector may place the property iden‐
fica on  and  page  number  at  either  the  top  or 

bo om of the page;  
(G) the  inspector may add subheadings under 

items, provided  that  the numbering of  the  stand‐
ard  items  remains  consistent  with  the  standard 
form;  

(H) the  inspector  may  list  other  items  in  the 
appropriate  sec on  of  the  form  and  addi onal 
cap ons, le ers, and check boxes for those items;  

(I) the  inspector may delete  inapplicable  sub‐
sec ons of  Sec on VI., Op onal  Systems,  and  re‐
le er any remaining subsec ons;  

(J) the  inspector  may  delete  Subsec on  L., 
Other, of Sec on I., Structural Systems;  

(K) the  inspector  may  allocate  such  space  in 
the  "Addi onal  Informa on  Provided  by  the  In‐
spector"  sec on  and  in  each  of  the  spaces 
provided for comments for each inspected item as 
the inspector deems necessary or may a ach addi‐

onal pages of comments to the report; and  
(L)  if  necessary  to  report  the  inspec on  of  a 

part,  component, or  system not  contained  in  the 
standard form, or space provided on the form is in‐
adequate  for  a  complete  repor ng  of  the 
inspec on,  the  inspector  may  a ach  addi onal 
pages  to  the  form. When providing  comments or 
addi onal  pages  to  report  on  items  listed  on  a 
form, the inspector shall arrange the comments or 
addi onal  pages  to  follow  the  sequence  of  the 
items  listed  in  the  form  adopted by  the  commis‐
sion.  

(4) The  inspector  shall  renumber  the  pages  of 
the  form  to  correspond  with  any  changes  made 
necessary  due  to  adjus ng  the  space  for  com‐
ments or adding addi onal items and shall number 
all pages of the report, including any addenda.  

(5) The  inspector shall  indicate, by checking  the 
appropriate boxes on the form, whether each item 
was  inspected, not  inspected, not present, and/or 
deficient  and  shall explain  the findings  in  the  ap‐
propriate space on the form.  

(6) This sec on does not apply to the following:  
(A) re‐inspec ons of a property performed for 

the same client; or  
(B) inspec ons performed for or required by a 

lender or governmental agency;  
(C) inspec ons  for which  federal or  state  law 

requires use of a different report; or  
(D) quality control construc on  inspec ons of 

new  homes  performed  for  builders,  including 
phased  construc on  inspec ons,  inspec ons  per‐
formed  solely  to  determine  compliance  with 
building  codes, warranty or underwri ng  require‐
ments,  or  inspec ons  required  by  a  municipality 
and  the  builder  or  other  en ty  requires  use  of  a 
different  report,  and  the  first  page  of  the  report 
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contains  a  no ce  either  in  bold  or  underlined 
reading substan ally similar to the following: "This 
report was prepared for a builder or other en ty in 
accordance  with  the  builder's  requirements.  The 
report  is  not  intended  as  a  subs tute  for  an 
inspec on of  the property by an  inspector of  the 
buyer's choice. Standard inspec ons performed by 
a  Texas  Real  Estate  Commission  licensee  and 
reported  on  Texas  Real  Estate  Commission 
promulgated  report  forms may contain addi onal 
informa on  a  buyer  should  consider  in making  a 
decision to purchase." If a report form required for 
use by the builder or builder's employee does not 
contain  the  no ce,  the  inspector  may  a ach  the 
no ce  to  the first page of  the  report  at  the  me 
the report is prepared by the inspector.  

§535.224.  Prac ce  and  Procedure.    [Adopted 
January 1, 1992; amended December 21, 1993 and 
January 1, 2001; August 31, 2004 and December 
30, 2007] 

(a) Proceedings shall be conducted in the manner 
contemplated  by  §§533.1‐533.8,  §533.20, 
§§533.30‐533.37 and §533.40 of this  tle (rela ng 
to  Prac ce  and  Procedure)  and  with  the  Texas 
Government Code, Chapter 2001, et seq.  

(b) In addi on  to the grounds  for disciplinary ac‐
on provided  in Texas Occupa ons Code, Chapter 

1102 (Chapter 1102), a license of an inspector may 
be suspended or revoked by the commission if the 
inspector: 

(1) fails  to  make  good  a  check  issued  to  the 
commission within  30  days  a er  the  commission 
had mailed a request for payment by cer fied mail 
to the inspector last known business address as re‐
flected by the commission’s records; 

(2) fails or refuses on demand to produce a doc‐
ument,  book  or  record  in  his  possession 
concerning  a  real estate  inspec on  conducted by 
him  for examina on by  the commission or  its au‐
thorized agent;  

(3) fails within  10  days  to  provide  informa on 
requested  by  the  commission  or  its  authorized 
agent  in  the  course of an  inves ga on of a  com‐
plaint; 

(4) fails  to maintain professional  liability  insur‐
ance  coverage  or  any  other  insurance  that 
provides coverage for viola ons of Subchapter G of 
Chapter 1102 during the period a license is ac ve; 
or 

(5) fails to no fy the commission within 10 days 
of the cancella on or non‐renewal of professional 
liability insurance coverage, or any other insurance 
that provides coverage for viola ons of Subchapter 
G of Chapter 1102. 

§535.226.  Sponsorship  of  Appren ce  Inspectors 

and  Real  Estate  Inspectors.  [Adopted January 1, 
1992; amended January 4, 1993; December 21, 
1993; September 15, 1994; January 1, 2001 and 
January 1, 2011.] 

(a) An appren ce  inspector or real estate  inspec‐
tor  may  be  sponsored  by  only  one  licensed 
professional inspector.  

(b) A change  in  sponsorship  shall be  reported  to 
the  commission  immediately.  If  the  sponsorship 
has ended because  the professional  inspector has 
terminated  the  sponsorship,  the  professional  in‐
spector shall  immediately so no fy the appren ce 
or  real estate  inspector  in wri ng.  If  the sponsor‐
ship  has  ended  because  the  appren ce  inspector 
or  real  estate  inspector  has  le   the  sponsorship, 
the  appren ce  inspector  or  real  estate  inspector 
shall immediately so no fy the professional inspec‐
tor in wri ng.  

(c) An appren ce  inspector or real estate  inspec‐
tor  who  is  on  ac ve  status  may  act  for  the  new 
sponsoring  professional  inspector  once  the 
commission  has  been  no fied  of  the  change  and 
any  required  fee  has  been  submi ed.  If  the  ap‐
pren ce  or  real  estate  inspector  is  on  inac ve 
status,  the return  to ac ve status shall be subject 
to  the  requirements  of  §535.215  of  this  tle 
(rela ng to Inac ve Inspector Status).  

(d) A  licensed professional  inspector  is  responsi‐
ble  for  the  conduct  of  a  sponsored  appren ce 
inspector.  At  a  minimum,  a  licensed  professional 
inspector  shall  provide  direct  supervision  of  the 
appren ce inspector by:  

(1) accompanying the appren ce inspector dur‐
ing  the performance of  all  inspec ons performed 
by the appren ce or arranging for a real estate in‐
spector to accompany the appren ce; and  

(2) reviewing any wri en inspec on report pre‐
pared by  the appren ce  inspector  for compliance 
with  the  provisions  of  the  standards  of  prac ce 
adopted by the commission.  

(e) A  licensed professional  inspector  is  responsi‐
ble  for  the  conduct  of  a  sponsored  real  estate 
inspector.  A  licensed  professional  inspector  shall 
provide  indirect  supervision  in  a  manner  which 
protects the public when dealing with the real es‐
tate  inspector.  At  a  minimum  a  professional 
inspector  shall provide  indirect  supervision of  the 
real estate inspector by:  

(1) communica ng with  the  real estate  inspec‐
tor on a regular basis about the  inspec ons being 
performed by the real estate inspector; and  

(2) reviewing on a regular basis wri en  inspec‐
on reports prepared by the real estate  inspector 

for  compliance  with  the  provisions  of  the  stand‐
ards of prac ce adopted by the commission. 
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§535.227.  Standards  of  Prac ce:  General  Provi‐
sions. [Adopted February 1, 2009.] 

(a) Defini ons. 
(1) Accessible‐‐In  the  reasonable  judgment  of 

the  inspector,  capable  of  being  approached,  en‐
tered, or viewed without: 

(A) undue hazard to the inspector; 
(B) moving  furnishings  or  large,  heavy,  or 

fragile objects; 
(C)  using specialized tools or procedures; 
(D) disassembling  items other than covers or 

panels intended to be removed for inspec on; 
(E)  damaging property; or 
(F)  using a  ladder for por ons of the  inspec‐

on other than the roof or a c space. 
(2) Chapter  1102‐‐Texas  Occupa ons  Code, 

Chapter 1102. 
(3) Cosme c‐‐Related  only  to  appearance  or 

aesthe cs,  and  not  related  to  structural  perfor‐
mance, operability, or water penetra on. 

(4) Deficiency‐‐A condi on  that,  in  the  inspec‐
tor’s reasonable opinion, adversely and materially 
affects the performance of a system or component 
or cons tutes a hazard to life, limb, or property as 
specified by  these  standards of prac ce.   General 
deficiencies include but are not limited to inopera‐
bility,  material  distress,  water  penetra on, 
damage, deteriora on, missing parts, and unsuita‐
ble installa on. 

(5) Deficient‐‐Reported as having one or more 
deficiencies. 

(6)  Inspect‐‐To  look at and examine accessible 
items,  parts,  systems,  or  components  and  report 
observed deficiencies. 

(7)  Performance‐‐Achievement  of  an 
opera on,  func on,  or  configura on  consistent 
with accepted industry prac ce. 

(8) Report‐‐To provide the inspector's opinions 
and  findings  on  the  standard  inspec on  report 
form. 

(9)  Specialized tools‐‐Tools such as thermal im‐
aging  equipment,  moisture  meters,  gas  leak 
detec on  equipment,  environmental  tes ng 
equipment  and  devices,  eleva on  determina on 
devices, and  ladders  capable of  reaching  surfaces 
over one story above ground surfaces. 

(10) Specialized  procedures‐‐Procedures  such 
as environmental tes ng, eleva on measurement, 
and any method employing destruc ve tes ng that 
damages otherwise sound materials or finishes. 

(11) Standards  of  prac ce‐‐§§535.227  ‐ 
535.233 of this  tle. 

(b) Scope. 
(1)  These  standards  of  prac ce  define  the 

minimum  levels  of  inspec on  required  for 
substan ally  completed  residen al  improvements 

to  real property up  to  four dwelling units.   A  real 
estate  inspec on  is  a  limited  visual  survey  and 
basic opera on of the systems and components of 
a  building  using  normal  controls  and  does  not 
require the use of specialized tools or procedures.  
The  purpose  of  the  inspec on  is  to  provide  the 
client  with  informa on  regarding  the  general 
condi on  of  the  residence  at  the  me  of 
inspec on.    The  inspector  may  provide  a  higher 
level of  inspec on performance  than  required by 
these standards of prac ce and may inspect parts, 
components,  and  systems  in  addi on  to  those 
described by the standards of prac ce. 

(2)  General Requirements.  The inspector shall: 
(A) operate fixed or  installed equipment and 

appliances  listed herein  in at  least one mode with 
ordinary controls at typical se ngs; 

(B) visually  inspect  accessible  systems  or 
components  from  near  proximity  to  the  systems 
and components, and from the interior of the a c 
and crawl spaces; and 

(C) complete  the  standard  inspec on  report 
form as required by §535.222 and §535.223 of this 

tle. 
(3)  General limita ons.  The inspector is not re‐

quired to: 
(A) inspect: 

(i)  items other than those listed herein; 
(ii)  elevators; 
(iii) detached  structures,  decks,  docks, 

fences, or waterfront structures or equipment; 
(iv) anything  buried,  hidden,  latent,  or 

concealed; or 
(v) automated  or  programmable  control 

systems, automa c shut‐off, photoelectric sensors, 
mers, clocks, metering devices, signal lights, light‐

ning arrestor system,  remote controls, security or 
data distribu on systems, or solar panels; 

(B)  report: 
(i) past repairs that appear to be effec ve 

and workmanlike;  
(ii) cosme c or aesthe c condi ons; or  
(iii)  wear and tear from ordinary use; 

(C)  determine: 
(i) insurability,  warrantability,  suitability, 

adequacy, capacity, reliability, marketability, oper‐
a ng  costs,  recalls,  counterfeit  products,  life 
expectancy, age, energy efficiency, vapor barriers, 
thermosta c  opera on,  code  compliance,  u lity 
sources,  or  manufacturer  or  regulatory  require‐
ments  except  as  specifically  required  by  these 
standards; 

(ii) the  presence  or  absence  of  pests, 
termites,  or  other  wood‐destroying  insects  or 
organisms; 
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(iii)  the  presence,  absence,  or  risk  of  as‐

bestos,  lead‐based  paint,  mold,  mildew,  or  any 
other environmental hazard, environmental patho‐
gen,  carcinogen,  toxin,  mycotoxin,  pollutant, 
fungal presence or ac vity, or poison; or 

(iv) types  of  wood  or  preserva ve  treat‐
ment and fastener compa bility; 

(D) an cipate future events or condi ons, in‐
cluding but not limited to: 

(i) decay,  deteriora on,  or  damage  that 
may occur a er the inspec on; 

(ii) deficiencies  from abuse, misuse or  lack 
of use,  

(iii) changes  in  performance  of  any  part, 
component, or system due to changes in use or oc‐
cupancy; 

(iv) the consequences of the  inspec on or 
its effects on current or future buyers and sellers; 

(v) common household accidents, personal 
injury, or death; 

(vi) the  presence  of water  penetra on(s); 
or 

(vii)  future performance of any item; 
(E) operate shut‐off, safety, stop, pressure, or 

pressure‐regula ng  valves  or  items  requiring  the 
use of codes, keys, combina ons, or similar devic‐
es; 

(F) designate condi ons as safe; 
(G) recommend  or  provide  engineering,  ar‐

chitectural,  appraisal,  mi ga on,  physical 
surveying, realty, or other specialist services; 

(H) review  historical  records,  installa on  in‐
struc ons,  repair plans, cost es mates, disclosure 
documents, or other reports; 

(I)  verify  sizing,  efficiency,  or  adequacy  of 
the ground surface drainage system;  

(J)  operate recircula on or sump pumps;  
(K) remedy  condi ons  preven ng  inspec on 

of any item; 
(L)  apply  open  flame  to  operate  any  appli‐

ance; 
(M) turn on decommissioned equipment, sys‐

tems, or u lity services; or 
(N) provide repair cost es mates, recommen‐

da ons, or re‐inspec on services. 
(4)  In  the event of a conflict between  specific 

provisions and general provisions  in the standards 
of  prac ce,  specific  provisions  shall  take  prece‐
dence. 

(5)  Departure. 
(A) An  inspector may depart from the stand‐

ards  of  prac ce  only  if  the  requirements  of 

subparagraph (B) are met, and: 
(i) the inspector and client agree the item is 

not to be inspected; 
(ii)  the  inspector  is not qualified to  inspect 

the item; 
(iii) condi ons beyond the control of the in‐

spector reasonably prevent inspec on of an item; 
(iv) the item is a common element of a mul‐

‐family  development  and  is  not  in  physical 
contact with the unit being  inspected, such as the 
founda on under another building or a part of the 
founda on under another unit  in  the  same build‐
ing;  

(v)  the  inspector  reasonably  determines 
that  condi ons or materials are hazardous  to  the 
health or safety of the inspector; or 

(vi) the  inspector  reasonably  determines 
that ac ons of the inspector may cause damage to 
the property. 

(B) If a part, component, or system required 
for inspec on is not inspected, the inspector shall: 

(i) advise  the  client  at  the earliest prac cal 
opportunity  that  the  part,  component,  or  system 
will not be inspected; and 

(ii)  make  an  appropriate  nota on  on  the 
inspec on  report  form,  clearly  sta ng  the  reason 
the part, component, or system was not inspected. 

(C) If the inspector rou nely departs from in‐
spec on of a part, system, or component, the ear‐
liest prac cal opportunity  for  the no ce  required 
by this subsec on is the first contact with the pro‐
spect and the inspector has reason to believe that 
the property being inspected has the part, system, 
or component the inspector rou nely does not in‐
spect. 

(c) Enforcement.    Failure  to  comply  with  the 
standards  of  prac ce  is  grounds  for  disciplinary 
ac on as prescribed by Chapter 1102. 

§535.228.  Standards  of  Prac ce:  Minimum 
Inspec on  Requirements  for  Structural  Systems. 
[Adopted February 1, 2009.] 

(a) Founda ons.  The inspector shall:  
(1) inspect  slab  surfaces,  founda on  framing 

components,  subflooring,  and  related  structural 
components;  

(2) report: 
(A) the type of founda on(s); and 
(B) the  vantage  point  from  which  the  crawl 

space was inspected; and 
(3) generally  report  present  and  visible  indica‐

ons  used  to  render  the  opinion  of  adverse 
performance, such as: 

(A) open or offset concrete cracks; 
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 (B) binding,  out‐of‐square,  non‐latching, 
warped, or twisted doors or frames; 

(C)  framing or frieze board separa ons; 
(D) out‐of‐square wall openings or separa ons 

at  wall  openings  or  between  the  cladding  and 
window/door frames; 

(E)  sloping floors, countertops, cabinet doors, 
or window/door casings; 

(F)  wall, floor, or ceiling cracks; 
(G) rota ng,  buckling,  cracking,  or  deflec ng 

masonry cladding;  
(H) separa on of walls from ceilings or floors; 

and 
(I)  soil erosion, subsidence or shrinkage adja‐

cent to the founda on and differen al movement 
of abu ng flatwork such as walkways, driveways, 
and pa os;  

(4)  report as Deficient: 
(A) exposed or damaged reinforcement; 
(B) a crawl space  that does not appear  to be 

adequately ven lated;  
(C)  crawl space drainage that does not appear 

to be adequate;  
(D) deteriorated materials; 
(E)  damaged beams, joists, bridging, blocking, 

piers, posts, pilings, or subfloor; 
(F)  non‐suppor ng  piers,  posts,  pilings,  col‐

umns, beams, sills, or joists; and 
(G)  damaged  retaining walls  related  to  foun‐

da on performance; and 
(5)  render  a wri en  opinion  as  to  the  perfor‐

mance of the founda on. 
(b) Specific  limita ons  for  founda ons.    The  in‐

spector is not required to: 
(1)  enter a crawlspace or any area where head‐

room  is  less than 18  inches or the access opening 
is less than 24 inches wide and 18 inches high; 

(2)  provide  an  exhaus ve  list  of  indicators  of 
possible adverse performance; or 

(3)  inspect retaining walls not related to  foun‐
da on performance. 

(c) Grading and drainage.   The  inspector shall re‐
port as Deficient: 

(1)  improper or inadequate grading around the 
founda on (including flatwork); 

(2)  erosion; 
(3) water ponding; and 
(4)  deficiencies  in  installed  gu er  and  down‐

spout systems. 

(d) Specific  limita ons  for  grading  and  drainage.  
The inspector is not required to: 

(1)  inspect  flatwork  or  deten on/reten on 
ponds (except as related to slope and drainage); 

(2)  determine  area hydrology or  the presence 
of underground water; or  

(3)  determine the efficiency or opera on of un‐
derground or surface drainage systems. 

(e) Roof covering materials.  The inspector shall: 
(1)  inspect  the  roof  covering  materials  from 

the surface of the roof; 
(2)  report: 

(A) type of roof covering(s); 
(B) vantage  point  from  where  the  roof  was 

inspected 
(C) any  levels  or  surfaces  that were  not  ac‐

cessed; 
(D) evidence of previous  repairs  to  roof cov‐

ering  materials,  flashing  details,  skylights,  and 
other roof penetra ons; and 

(E)  evidence of water penetra on; and 
(3)  report as Deficient: 

(A) a roof covering that is not appropriate for 
the slope of the roof;  

(B) deficiencies in: 
(i)  fastening of roof covering material, as 

determined by a random sampling; 
(ii)  roof covering materials; 
(iii) flashing details; 
(iv) skylights; and 
(v)  other roof penetra ons. 

(f) Specific  limita ons  for  roof  covering.    The  in‐
spector is not required to: 

(1)  determine the remaining life expectancy of 
the roof covering; 

(2)  inspect  the  roof  from  the  roof  level  if,  in 
the inspector’s reasonable judgment, the inspector 
cannot  safely  reach or  stay on  the  roof or  signifi‐
cant  damage  to  the  roof  covering  materials  may 
result from walking on the roof; 

(3)  determine  the  number  of  layers  of  roof 
covering material; 

(4)  iden fy latent hail damage; or 
(5)  provide  an  exhaus ve  list  of  loca ons  of 

water penetra ons or previous repairs. 
(g)  Roof structure and a c.  The inspector shall:  

(1)  report: 
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(A)  the vantage point from which the a c 
space was inspected; 

(B)  the presence of and approximate aver‐
age  depth  of  a c  insula on  and  thickness  of 
ver cal insula on, when visible; and  

(C)  evidence of water penetra on; and 
(2)  report as Deficient: 

(A) a c space that does not appear to be 
adequately ven lated; 

(B)  deficiencies  in  installed  framing mem‐
bers and decking; 

(C)  deflec ons  or  depressions  in  the  roof 
surface as  related  to  the adverse performance of 
the framing and the roof deck; 

(D) missing insula on; 
(E)  deficiencies  in  a c  access  ladder  and 

access opening; and 
(F)  deficiencies in a c ven lators. 

(h) Specific  limita ons  for  roof  structure  and 
a c. The inspector is not required to: 

(1)  enter  a cs  or  unfinished  spaces  where 
openings  are  less  than 22  inches by 30  inches or 
headroom is less than 30 inches; 

(2)  operate powered ven lators; or 
(3)  provide  an  exhaus ve  list  of  loca ons  of 

water penetra ons. 
(i)  Interior walls, ceilings, floors, and doors. The 

inspector shall: 
(1)  report evidence of water penetra on; and 
(2)  report as Deficient: 

(A) doors and hardware  that do not operate 
properly;  

(B) deficiencies  related  to  structural  perfor‐
mance or water penetra on; and 

(C)  lack  of  fire  separa on  between  the  gar‐
age and the residence and its a c space.  

(j)  Specific  limita on  for  interior  walls,  doors, 
ceilings, and floors.   The  inspector  is not required 
to: 

(1)  report cosme c damage or the condi on of 
floor,  wall,  or  ceiling  coverings;  paints,  stains,  or 
other  surface  coa ngs;  cabinets;  or  countertops, 
or 

(2)  provide  an  exhaus ve  list  of  loca ons  of 
water penetra ons. 

(k) Exterior  walls,  doors,  and  windows.    The  in‐
spector shall: 

(1)  report evidence of water penetra on; and 
(2)  report as Deficient: 

(A) the  lack of  func onal  emergency  escape 
and rescue openings in all sleeping rooms; 

(B)  the  lack  of  a  solid  wood  door  not  less 
than  1‐3/8  inches  in  thickness,  a  solid  or  honey‐
comb  core  steel  door  not  less  than  1‐3/8  inches 
thick, or a 20‐minute fire‐rated door between the 
residence and an a ached garage; 

(C) missing or damaged screens; 
(D) deficiencies  related  to  structural  perfor‐

mance or water penetra on; and 
(E) deficiencies in: 

(i)  claddings; 
(ii)  water  resistant  materials  and 

coa ngs; 
(iii) flashing details and termina ons;  
(iv)  the  condi on  and  opera on  of  exte‐

rior doors, garage doors, and hardware; and 
(v)  window opera on and components. 

(l) Specific  limita ons  for  exterior  walls,  doors, 
and windows.  The inspector is not required to: 

(1)  report  the  condi on  or  presence  of  awn‐
ings, shu ers, security devices, or systems; 

(2)  determine the cosme c condi on of paints, 
stains, or other surface coa ngs; or 

(3)  operate a lock if the key is not available. 
(m)  Exterior and interior glazing.  The inspector 

shall: 
(1)  inspect the window and door glazing; and 
(2)  report as Deficient: 

(A)  insulated  windows  that  are  obviously 
fogged or display other evidence of broken seals; 

(B) deficiencies  in glazing, weather stripping, 
and  glazing  compound  in  windows  and  exterior 
doors; and 

(C)  the absence of  safety glass  in hazardous 
loca ons. 

(n)Specific  limita on  for  exterior  and  interior 
glazing.  The inspector is not required to: 

(1)   exhaus vely  observe  insulated  windows 
for evidence of broken seals; 

(2)  exhaus vely observe glazing for  iden fying 
labels; or 

(3)   iden fy specific loca ons of damage. 
(o)  Interior and exterior stairways.  The inspector 

shall report as Deficient: 
(1)  spacing  between  intermediate  balusters, 

spindles, or  rails  for  steps,  stairways, guards, and 
railings  that  permit  passage  of  an  object  greater 
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 than 4 inches in diameter, except that on the open 
side of the staircase treads, spheres less than 4‐3/8 
inches in diameter may pass through the guard rail 
balusters or spindles; and 

(2)  deficiencies  in  steps,  stairways,  landings, 
guardrails, and handrails. 

(p)Specific limita on for stairways.  The inspector 
is  not  required  to  exhaus vely  measure  every 
stairway component. 

(q)Fireplace and chimney.  The inspector shall re‐
port as Deficient: 

(1)  built‐up creosote in visible areas of the fire‐
box and flue; 

(2)  the  presence  of  combus ble  materials  in 
near proximity to the firebox opening;  

(3)  the absence of fireblocking at the a c pen‐
etra on of the chimney flue, where accessible; 

(4)  an inopera ve circula ng fan; and  
(5)  deficiencies in the: 

(A) damper; 
(B)  lintel,  hearth,  hearth  extension,  and 

firebox; 
(C) gas log lighter valve and loca on; 
(D) combus on air vents; and 
(E)  chimney  structure,  termina on,  coping, 

crown, caps, and spark arrestor. 
(r)  Specific  limita ons  for fireplace and chimney.  

The inspector is not required to: 
(1)  verify the integrity of the flue;  
(2)  perform a chimney smoke test; or 
(3)  determine the adequacy of the dra . 

(s) Porches, Balconies, Decks, and Carports.   The 
inspector shall:  

(1)  inspect  balconies,  a ached  carports,  and 
a ached porches and abu ng porches, decks, and 
balconies that are used for ingress and egress; and 

(2)  report as Deficient: 
(A) on  decks  30  inches  or  higher  above  the 

adjacent  grade,  spacings  between  intermediate 
balusters, spindles, or rails that permit passage of 
an object greater than four inches in diameter; 

(B) deficiencies  in  visible  foo ngs,  piers, 
posts,  pilings,  beams,  joists,  decking,  water 
proofing at  interfaces, flashing,  surface  coverings, 
and  a achment  points  of  porches,  decks,  balco‐
nies, and carports; and 

(C) deficiencies  in,  or  absence  of  required, 
guardrails and handrails. 

(t) Specific  limita on  for  porches,  balconies, 
decks, and carports.  The inspector is not required 
to: 

(1)  exhaus vely  measure  the  porch,  balcony, 
deck, or a ached carport components; or 

(2)  enter  any  area  where  headroom  is  less 
than 18  inches or  the access opening  is  less  than 
24 inches wide and 18 inches high. 

§535.229.  Standards  of  Prac ce:  Minimum 
Inspec on  Requirements  for  Electrical  Systems. 
[Adopted February 1, 2009.] 

(a)  Service  entrance  and  panels.    The  inspector 
shall report as Deficient: 

(1)  a drop, weatherhead, or mast  that  is not 
securely fastened to the structure; 

(2)  the lack of a grounding electrode system; 
(3)  the  lack of a grounding electrode conduc‐

tor; 
(4)  the  lack  of  a  secure  connec on  to  the 

grounding electrode system; 
(5)  deficiencies in the insula on of the service 

entrance conductors, drip loop, separa on of con‐
ductors at weatherheads, and clearances; 

(6)  electrical  cabinets,  gu ers,  meter  cans, 
and panel boards that: 

(A)  are not secured to the structure; 
(B)  are not appropriate for their loca on; 
(C)  have  deficiencies  in  clearances  and  ac‐

cessibility;  
(D)  are missing knockouts; or 
(E) are not bonded and grounded; 

(7)  cabinets,  disconnects,  cutout  boxes,  and 
panel boards that do not have dead fronts secured 
in place with proper fasteners; 

(8)  conductors not protected  from  the edges 
of electrical cabinets, gu ers, or cutout boxes; 

(9)   trip  es not installed on 240 volt circuits; 
(10) deficiencies  in  the  type  and  condi on  of 

the wiring in the cutout boxes, cabinets, or gu ers; 
(11) deficiencies  in  the  compa bility  of  over‐

current devices and conductors; 
(12) deficiencies  in the overcurrent device and 

circuit for labeled and listed 240 volt appliances; 
(13) a panel that  is  installed  in a hazardous  lo‐

ca on, such as a clothes closet, a bathroom, where 
there are corrosive or easily ignitable materials, or 
where the panel is exposed to physical damage; 

(14) the  absence  of  appropriate  connec ons, 
such as copper/aluminum‐approved devices; 
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(15) the absence of an ‐oxidants on aluminum 
conductor termina ons; 

(16) the lack of a main disconnec ng means; 
(17) the lack of arc‐fault circuit interrup ng de‐

vices  serving  family  rooms,  dining  rooms,  living 
rooms,  parlors,  libraries,  dens,  bedrooms,  sun‐
rooms,  recrea ons  rooms,  closets,  hallways,  or 
similar rooms or areas; and 

(18) failure  of  opera on  of  installed  arc‐fault 
circuit interrupter devices. 

(b) Specific  limita ons  for  service  entrance  and 
panels.  The inspector is not required to: 

(1)  determine present or future sufficiency of 
service capacity amperage, voltage, or the capacity 
of the electrical system; 

(2)  test  arc‐fault  circuit  interrupter  devices 
when  the property  is occupied or damage  to per‐
sonal  property  may  result,  in  the  inspector’s 
reasonable judgment; 

(3)  report  the  lack  of  arc‐fault  circuit  inter‐
rupter protec on when the circuits are in conduit; 

(4)  conduct voltage drop calcula ons;  
(5)  determine the accuracy of overcurrent de‐

vice labeling; 
(6)  remove covers where hazardous as judged 

by the inspector;  
(7)  verify the effec veness of overcurrent de‐

vices; or 
(8)  operate overcurrent devices.  

(c)  Branch  circuits,  connected  devices,  and  fix‐
tures.  The inspector shall: 

(1)  report  the  type of branch  circuit  conduc‐
tors; 

(2)  manually test the accessible smoke alarms 
by use of  the manufacturer’s approved  test or by 
the use of canned smoke; and 

(3)  report as Deficient: 
(A) the lack of ground‐fault circuit interrupter 

protec on in all: 
(i)  bathroom receptacles; 
(ii)  garage receptacles; 
(iii) outdoor receptacles; 
(iv) crawl space receptacles; 
(v)  unfinished basement receptacles; 
(vi) kitchen countertop receptacles; and 
(vii) laundry, u lity, and wet bar sink recep‐

tacles  located within 6 feet of the outside edge of 
a laundry, u lity, or wet bar sink; and 

(B)  the  failure  of  opera on  of  ground‐fault 

circuit interrupter protec on devices; 
(C)  receptacles that: 

(i)  are damaged; 
(ii)  are inopera ve; 
(iii) have incorrect polarity; 
(iv) are not grounded, if applicable; 
(v)  display evidence of  arcing or excessive 

heat; 
(vi) are not securely mounted; or 
(vii) have missing or damaged covers; 

(D)  switches that: 
(i)  are damaged; 
(ii)  are inopera ve; 
(iii) display evidence of  arcing or excessive 

heat; 
(iv) are not securely mounted; or 
(v)  have missing or damaged covers; 

(E) deficiencies  in  or  absences  of  conduit, 
where applicable; 

(F) appliances  and  metal  pipes  that  are  not 
bonded or grounded; 

(G) deficiencies  in  wiring,  wiring  termina‐
ons,  junc ons,  junc on  boxes,  devices,  and 

fixtures, including improper loca on; 
(H) the lack of equipment disconnects; 
(I) the  absence  of  appropriate  connec ons, 

such  as  copper/aluminum  approved  devices,  if 
branch  circuit  aluminum  conductors  are  discov‐
ered  in the main or sub‐panel based on a random 
sampling of accessible receptacles and switches; 

(J) improper use of extension cords; 
(K) deficiencies  in smoke alarms that are not 

connected to a central alarm system; and 
(L) the lack of smoke alarms: 

(i)  in each sleeping room; 
(ii)  outside each  separate  sleeping  area  in 

the immediate vicinity of the sleeping rooms; and 
(iii) on  each  addi onal  story  of  the  dwell‐

ing,  including  basements  but  excluding  crawl 
spaces and uninhabitable a cs  (in dwellings with 
split  levels  and  without  an  intervening  door  be‐
tween  the  levels,  a  smoke  alarm  installed on  the 
upper  level  and  the  adjacent  lower  level  shall 
suffice  provided  that  the  lower  level  is  less  than 
one full story below the upper level). 

(d) Specific  limita ons  for  branch  circuits, 
connected devices, and fixtures.   The  inspector  is 
not required to: 
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(1)  inspect low voltage wiring; 
(2)  disassemble mechanical appliances; 
(3)  verify the effec veness of smoke alarms; 
(4)  verify interconnec vity of smoke alarms 
(5)  ac vate  smoke  alarms  that  are  being  ac‐

vely monitored or require the  use of codes; or  
(6)  verify  that  smoke  alarms  are  suitable  for 

the hearing‐impaired. 

§535.230.  Standards  of  Prac ce:  Minimum  In‐
spec on  Requirements  for  Hea ng,  Ven la on, 
and Air Condi oning Systems.   [Adopted February 
1, 2009.] 

(a)  Hea ng equipment.  The inspector shall: 
(1)  report: 

(A) the type of hea ng system(s); and 
(B) the energy source(s); 

(2)  report as Deficient: 
(A) an inopera ve unit; 
(B) deficiencies in the controls and opera ng 

components of the system; 
(C) the lack of protec on from physical dam‐

age; 
(D) burners,  burner  igni on  devices  or 

hea ng elements,  switches, and  thermostats  that 
are not a minimum of 18  inches above the  lowest 
garage floor eleva on, unless the unit  is  listed  for 
garage floor installa on; 

(E)  inappropriate loca on; 
(F)  inadequate access and clearances; 
(G) deficiencies in moun ng and opera on of 

window units; and 
(H) deficiencies in thermostats; 

(3)  in  electric  units,  report  as  Deficient  defi‐
ciencies in:  

(A) opera on of hea ng elements; and 
(B) condi on of conductors; and 

(4)  in gas units, report as Deficient: 
(A) gas leaks;  
(B)  the presence of  forced  air  in  the burner 

compartment;  
(C) flame  impingement,  upli ing  flame,  im‐

proper flame color, or excessive scale buildup;  
(D) the lack of a gas shut‐off valve; and 
(E)  deficiencies in: 

(i) condi oned,  combus on,  and  dilu on 
air; 

(ii)  gas shut‐off valves and loca ons; 
(iii) gas  connector  materials  and  connec‐

ons; and 
(iv) the vent pipe, dra  hood, dra , prox‐

imity to combus bles, and vent termina on point 
and clearances. 

(b) Cooling  equipment  other  than  evapora ve 
coolers.  The inspector shall: 

(1) report the type of system(s); and 
(2) report as Deficient: 

(A)  inopera ve unit(s); 
(B)  inadequate  cooling  as  demonstrated  by 

its performance in the reasonable judgment of the 
inspector;  

(C)  inadequate access and clearances; 
(D) no ceable vibra on of the blower  fan or 

condensing fan; 
(E)  deficiencies  in  the  condensate drain and 

auxiliary/secondary pan and drain system; 
(F)  water  in  the  auxiliary/secondary  drain 

pan; 
(G) a primary drain pipe that terminates  in a 

sewer vent; 
(H) missing or deficient refrigerant pipe insu‐

la on; 
(I)  dirty  evaporator  or  condensing  coils, 

where accessible; 
(J)  damaged casings on the coils; 
(K)  a condensing unit lacking adequate clear‐

ances or air  circula on or  that has deficiencies  in 
the condi on of fins,  loca on,  levelness, or eleva‐

on above ground surfaces;  
(L)  deficiencies in moun ng and opera on of 

window or wall units; and 
(M) deficiencies in thermostats. 

(c) Evapora ve coolers.  The inspector shall: 
(1)  report: 

(A)  type of system(s) (one‐ or two‐speed); 
(B)  the type of water supply line; and 
(C)  winterized  units  that  are  drained  and 

shut down; and 
(2)  report as Deficient: 

(A) inopera ve units; 
(B)  inadequate access and clearances; 
(C) corrosive  and  mineral  build‐up  or  rust 

damage/decay at  the pump,  louvered panels, wa‐
ter trays, exterior housing, or the roof frame; 
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(D) less than a one‐inch air gap between the 
water discharge at the float and water level in the 
reservoir;  

(E)  corrosion, decay, or rust on the pulleys of 
the motor or blower; 

(F)  the lack of a damper; and 
(G) deficiencies in the: 

(i)  func on of the pump; 
(ii)  interior housing, the spider tubes, tube 

clips, bleeder system; 
(iii)  blower and bearings;  
(iv)  float bracket; 
(v)  fan belt; 
(vi)  evapora ve pad(s); 
(vii)  installa on  and  condi on  of  the  legs 

on the roof rails and fasteners to the roof structure 
and  the unit; 

(viii) roof jack; and 
(ix)  thermostats. 

(d) Duct system, chases, and vents.   The  inspec‐
tor shall report as Deficient: 

(1)  damaged  duc ng  or  insula on,  improper 
material, or improper rou ng of ducts; 

(2)  the absence of air flow at accessible supply 
registers in the habitable areas of the structure; 

(3)  improper or inadequate clearance from the 
earth; and 

(4)  deficiencies in: 
(A)  duct fans; 
(B)  filters; 
(C)  grills or registers; 
(D)  the loca on of return air openings; and 
(E)  gas piping, sewer vents, electrical wiring, 

or  junc on  boxes  in  the  duct  system,  plenum(s), 
and chase(s). 

(e)  Specific  limita ons  for  the  hea ng  equip‐
ment, cooling equipment, duct system, chases, and 
vents.  The inspector is not required to: 

(1)  program digital thermostats or controls; 
(2)  inspect: 

(A) for  pressure  of  the  system  refrigerant, 
type of refrigerant, or refrigerant leaks;  

(B) winterized evapora ve coolers; or 
(C) humidifiers,  dehumidifiers,  air  purifiers, 

motorized  dampers,  electronic  air  filters,  mul ‐
stage  controllers,  sequencers,  heat  reclaimers, 
wood  burning  stoves,  boilers,  oil‐fired  units,  sup‐

plemental hea ng  appliances, de‐icing provisions, 
or reversing valves; 

(3)  operate: 
(A) setback  features  on  thermostats  or  con‐

trols;  
(B) cooling  equipment  when  the  outdoor 

temperature is less than 60 degrees Fahrenheit; 
(C) radiant  heaters,  steam  heat  systems,  or 

unvented gas‐fired hea ng appliances; or 
(D) heat  pumps  when  temperatures  may 

damage equipment; 
(4)  verify:  

(A) compa bility of components; 
(B)  the accuracy of thermostats; or 
(C)  the integrity of the heat exchanger; or 

(5)  determine: 
(A)  sizing,  efficiency,  or  adequacy  of  the  sys‐

tem;  
(B)  uniformity of the supply of condi oned air 

to the various parts of the structure; or 
(C)  types of materials contained in insula on. 

§535.231.  Standards  of  Prac ce:  Minimum  In‐
spec on  Requirements  for  Plumbing  Systems. 
[Adopted February 1, 2009.] 

(a)  Plumbing systems.  The inspector shall:  
(1)  report: 

(A) sta c water pressure; 
(B)  loca on of water meter; and 
(C)  loca on of main water supply valve; and 

(2)  report as Deficient: 
(A) the presence of ac ve leaks; 
(B) the lack of fixture shut‐off valves; 
(C) the  lack of dielectric unions, when appli‐

cable; 
(D) the  lack of back‐flow devices, an ‐siphon 

devices, or air gaps at the flow end of fixtures;  
(E) water pressure below 40 psi or above 80 

psi sta c; 
(F)  the  lack  of  a  pressure  reducing  valve 

when the water pressure exceeds 80 PSI; 
(G) the lack of an expansion tank at the water 

heater(s)  when  a  pressure  reducing  valve  is  in 
place at the water supply line/system; and 

(H) deficiencies in: 
(i)  water supply pipes and waste pipes; 
(ii)  the  installa on  and  termina on  of  the 
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vent system; 
(iii)  the  opera on  of  fixtures  and  faucets 

not connected to an appliance; 
(iv)  water  supply,  as determined by  view‐

ing  func onal  flow  in  two  fixtures  operated 
simultaneously; 

(v)  func onal drainage at fixtures; 
(vi)  orienta on of hot and cold faucets; 
(vii)  installed mechanical drain stops; 
(viii) installa on,  condi on,  and  opera on 

of commodes; 
(ix) fixtures, showers, tubs, and enclosures; 

and 
(x)  the  condi on  of  the  gas  distribu on 

system. 
(b) Specific  limita ons  for  plumbing  systems.  

The inspector is not required to: 
(1)  operate  any  main,  branch,  or  shut‐off 

valves; 
(2)  operate or  inspect  sump pumps or waste 

ejector pumps; 
(3)  inspect: 

(A) any  system  that  has  been  winterized, 
shut down or otherwise secured; 

(B)  circula ng  pumps,  free‐standing  appli‐
ances,  solar  water  hea ng  systems,  water‐
condi oning  equipment,  filter  systems,  water 
mains, private water supply systems, water wells, 
pressure  tanks,  sprinkler  systems,  swimming 
pools, or fire sprinkler systems;  

(C)  the  inaccessible  gas  supply  system  for 
leaks; 

(D) for sewer clean‐outs; or 
(E)  for the presence or opera on of private 

sewage disposal systems; 
(4)  determine: 

(A) quality, potability, or volume of  the wa‐
ter supply; or 

(B) effec veness  of  backflow  or  an ‐siphon 
devices; or 

(5)  verify  the  func onality of clothes washing 
drains or floor drains. 

(c)  Water heaters.  The inspector shall: 
(1)  report the energy source; 
(2)  report the capacity of the unit(s); 
(3)  report as Deficient: 

(A) inopera ve unit(s); 
(B)  leaking or corroded fi ngs or tank(s); 

(C) broken or missing parts or controls; 
(D) the lack of a cold water shut‐off valve; 
(E) if applicable,  the  lack of a pan and drain 

system and  the  improper  termina on of  the pan 
drain line; 

(F) an unsafe loca on; 
(G) burners,  burner  igni on  devices  or 

hea ng  elements,  switches,  or  thermostats  that 
are not a minimum of 18 inches above the lowest 
garage floor eleva on, unless the unit is listed for 
garage floor installa on; 

(H)  inappropriate loca on; 
(I) inadequate access and clearances; 
(J) the lack of protec on from physical dam‐

age; 
(K)  a  temperature and pressure  relief  valve 

that: 
(i)  does not operate manually; 
(ii)  leaks; 
(iii) is damaged; 
(iv) cannot be tested due to obstruc ons; 
(v)  is corroded; or 
(vi) is improperly located; and 

(L)  temperature  and  pressure  relief  valve 
discharge piping that: 

(i)  lacks gravity drainage; 
(ii)  is improperly sized; 
(iii) has inadequate material; or 
(iv) lacks proper termina on; 

(4)  in  electric  units,  report  as  Deficient  defi‐
ciencies in: 

(A) opera on of hea ng elements; and 
(B) condi on of conductors; and 

(5)  in gas units, report as Deficient: 
(A) gas leaks; 
(B)  lack of burner shield(s); 
(C) flame  impingement,  upli ing  flame,  im‐

proper flame color, or excessive scale build‐up; 
(D) the lack of a gas shut‐off valve; and 
(E) deficiencies in: 

(i)  combus on and dilu on air; 
(ii)  gas shut‐off valve(s) and loca on(s); 
(iii) gas  connector  materials  and  connec‐

ons; and 
(iv) vent pipe, dra  hood, dra , proximity 
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to  combus bles,  and  vent  termina on  point  and 
clearances. 

(d) Specific limita ons for water heaters.  The in‐
spector is not required to: 

(1)   verify the effec veness of the temperature 
and pressure relief valve, discharge piping, or pan 
drain pipes; 

(2) operate  the  temperature  and  pressure  re‐
lief valve  if the opera on of the valve may,  in the 
inspector’s reasonable judgment, cause damage to 
persons or property; or 

(3) determine the efficiency or adequacy of the 
unit. 

(e)  Hydro‐massage  therapy equipment.   The  in‐
spector shall report as Deficient: 

(1)  inopera ve unit(s) and controls; 
(2)  the presence of ac ve leaks; 
(3)  inaccessible pump(s) or motor(s); 
(4)  the  lack or  failure of required ground‐fault 

circuit interrupter protec on; and 
(5)  deficiencies in the ports, valves, grates, and 

covers. 
(f)  Specific limita on for hydro‐massage therapy 

equipment.  The inspector is not required to deter‐
mine  the  adequacy  of  self‐draining  features  of 
circula on systems. 

§535.232.  Standards  of  Prac ce:  Minimum  In‐
spec on  Requirements  for  Appliances.  [Adopted 
February 1, 2009.] 

(a)  Dishwasher.  The inspector shall report as De‐
ficient: 

(1)  inopera ve unit(s); 
(2)  rust on  the  interior of  the cabinet or com‐

ponents; 
(3)  failure to drain properly; 
(4)  the presence of ac ve water leaks; and 
(5)  deficiencies in the: 

(A) door gasket; 
(B) control and control panels; 
(C) dish racks; 
(D) rollers; 
(E)  spray arms; 
(F)  opera on of the soap dispenser; 
(G) door springs; 
(H) dryer element; 
(I)  door latch and door disconnect; 
(J)  rinse cap; 

(K)  secure moun ng of the unit; and 
(L)  backflow preven on. 

(b)  Food waste disposer.   The  inspector shall re‐
port as Deficient: 

(1)  inopera ve unit(s); 
(2)   unusual sounds or vibra on level; 
(3)  the presence of ac ve water leaks; and 
(4)  deficiencies in the: 

(A) splash guard; 
(B) grinding components; 
(C) exterior casing; and 
(D) secure moun ng of the unit. 

(c)  Range exhaust vent.   The  inspector  shall  re‐
port as Deficient: 

(1)  inopera ve unit(s); 
(2)  a vent pipe that does not terminate outside 

the  structure,  if  the unit  is not of  a  re‐circula ng 
type or configura on; 

(3)  inadequate vent pipe material; 
(4)  unusual sounds or vibra on levels from the 

blower fan(s); 
(5)  blower(s) that do not operate at all speeds; 

and 
(6)  deficiencies in the: 

(A) filter; 
(B) vent pipe; 
(C)  light and lens;  
(D) secure moun ng of the unit; and 
(E)  switches. 

(d)  Electric or  gas  ranges,  cooktops,  and ovens.  
The inspector shall report as Deficient: 

(1)  inopera ve unit(s); 
(2)  the lack of a gas shut‐off valve; 
(3)   gas leaks; and 
(4)   deficiencies in the: 

(A) controls and control panels; 
(B)  thermostat(s) sensor support; 
(C) glass panels; 
(D) door  gasket(s),  hinges,  springs,  closure, 

and handles; 
(E)  door latch; 
(F)  hea ng elements or burners; 
(G) thermostat  accuracy  (within  25  degrees 

at a se ng of 350 °F); 
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(H) drip pans; 
(I)  lights and lenses; 
(J)  clearance to combus ble material; 
(K)  an ‐ p device; 
(L) gas shut‐off valve(s) and loca on(s); 
(M)gas connector materials and connec ons; 

and 
(N)   secure moun ng of the unit. 

(e)  Microwave oven.  The inspector shall: 
(1) inspect built‐in units; and 
(2) report as Deficient: 

(A)  inopera ve unit(s); and 
(B) deficiencies in the: 

(i)  controls and control panels; 
(ii)  handles; 
(iii)  the turn table; 
(iv) interior surfaces; 
(v)  door and door seal; 
(vi)  glass panels; 
(vii)  lights and lenses; 
(viii) secure moun ng of the unit; and 
(ix)   opera on, as determined by hea ng a 

container of water or with other means of tes ng. 
(f) Trash  compactor.    The  inspector  shall  report 

as Deficient: 
(1)  nopera ve unit(s); 
(2)  unusual sounds or vibra on levels; and 
(3)   deficiencies  in the secure moun ng of the 

unit. 
(g) Mechanical exhaust vents and bathroom heat‐

ers.  The inspector shall report as Deficient: 
(1) inopera ve unit(s); 
(2) unusual sounds, speed, and vibra on levels; 
(3) vent pipes that do not terminate outside the 

structure; 
(4) a gas heater that is not vented to the exteri‐

or of the structure; and 
(5) the lack of an exhaust ven lator in required 

areas. 
(h) Garage  door  operators.    The  inspector  shall 

report as Deficient: 
(1)  inopera ve unit(s); 
(2)  door locks or side ropes that have not been 

removed or disabled; and 
(3)  deficiencies in: 

(A)  installa on; 
(B) condi on  and  opera on  of  the  garage 

door operator; 
(C) automa c  reversal during  the  closing  cy‐

cle; 
(D) electronic sensors; 
(E)  the control bu on; and 
(F)  the emergency release components. 

(i) Doorbell and  chimes.   The  inspector  shall  re‐
port as Deficient: 

(1)  inoperable unit(s); and 
(2)   deficiencies in components. 

(j) Dryer vents.  The inspector shall report as De‐
ficient: 

(1)  improper rou ng and length of vent pipe; 
(2)   inadequate vent pipe material;  
(3)  improper termina on;  
(4)  the lack of a dryer vent system when provi‐

sions are present for a dryer; and 
(5)   damaged or missing exterior cover. 

(k) Specific limita ons for appliances.  The inspec‐
tor is not required to: 

(1)  operate or determine the condi on of other 
auxiliary components of inspected items; 

(2)  test for microwave oven radia on leaks; 
(3)  inspect self‐cleaning func ons;  
(4)  test trash compactor ram pressure; or 
(5)  determine  the  adequacy  of  ven ng  sys‐

tems. 

§535.233.  Standards  of  Prac ce:  Minimum  In‐
spec on  Requirements  for  Op onal  Systems.  
[Adopted February 1, 2009.] If an  inspector agrees 
to  inspect a  component described  in  this  sec on, 
§535.227 of this  tle rela ng to Standards of Prac‐

ce: General  Provisions  and  the  applicable  provi‐
sions below apply. 

(1)  Lawn and garden sprinkler systems.  The in‐
spector shall: 

(A) manually operate all zones or sta ons on 
the system; and  

(B)  report as Deficient: 
(i)  surface water leaks; 
(ii)  the absence or improper installa on of 

an ‐siphon devices and backflow preventers; 
(iii) the absence of shut‐off valves; 
(iv) deficiencies  in water flow or pressure 

at the zone heads; 
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(v)  the lack of a rain or freeze sensor; 
(vi) deficiencies  in  the  condi on  of  the 

control box; and 
(vii) deficiencies  in  the opera on of each 

zone, associated valves, and spray head pa erns. 
(2)  Specific  limita ons  for  lawn  and  garden 

sprinkler  systems.    The  inspector  is not  required 
to inspect: 

(A)  for  effec ve  coverage  of  the  sprinkler 
system; 

(B)  the  automa c  func on  of  the  mer  or 
control box; 

(C)  the  effec veness  of  the  rain  or  freeze 
sensor; or  

(D) sizing  and  effec veness  of  an ‐siphon 
devices or backflow preventers. 

(3)  Swimming  pools,  spas,  hot  tubs,  and 
equipment.  The inspector shall:  

(A) report the type of construc on; 
(B)  report as Deficient: 

(i)  a pump motor, blower, or other elec‐
trical equipment that lacks bonding; 

(ii)  the absence of or deficiencies in safe‐
ty barriers;  

(iii) water  leaks  in  above‐ground  pipes 
and equipment; 

(iv) deficiencies in ligh ng fixture(s); 
(v)  The lack or failure of required ground

‐fault circuit interrupter protec on; and 
(vi) deficiencies in: 

(I)  surfaces; 
(II)  les, coping, and decks; 
(III)  slides, steps, diving boards, hand‐

rails, and other equipment; 
(IV)  drains, skimmers, and valves; and 
(V)  filters,  gauges,  pumps,  motors, 

controls, and sweeps; and 
(C) when  inspec ng  a  pool  heater,  report 

deficiencies  that  these  standards  of  prac ce  re‐
quire to be reported for the hea ng system. 

(4)  Specific  limita ons  for  swimming  pools, 
spas, hot  tubs, and equipment.   The  inspector  is 
not required to: 

(A) dismantle or otherwise open any compo‐
nents or lines; 

(B) operate valves; 
(C) uncover  or  excavate  any  lines  or  con‐

cealed  components  of  the  system  or  determine 

the presence of sub‐surface leaks; 
(D) fill the pool, spa, or hot tub with water; 
(E)  inspect any system that has been winter‐

ized, shut down, or otherwise secured; 
(F)  determine  the  presence  of  sub‐surface 

water tables; or 
(G) inspect ancillary equipment such as com‐

puter  controls,  covers,  chlorinators  or  other 
chemical  dispensers,  or  water  ioniza on  devices 
or  condi oners  other  than  required  by  this  sec‐

on. 
(5) Outbuildings.  The inspector shall report as 

Deficient: 
(A) the lack of ground‐fault circuit interrupt‐

er protec on in grade‐level por ons of unfinished 
accessory buildings used for storage or work are‐
as, boathouses, and boat hoists; and 

(B) deficiencies  in  the  structural,  electrical, 
plumbing,  hea ng,  ven la on,  and  cooling  sys‐
tems  that  these  standards of prac ce  require  to 
be reported for the principal structure. 

(6) Outdoor cooking equipment.  The inspector 
shall: 

(A)  inspect the built‐in equipment; and 
(B)  report the energy source; and 
(C)  report as Deficient: 

(i)  inopera ve unit(s); 
(ii)  a unit or pedestal that is not stable; 
(iii) gas leaks; and 
(iv) deficiencies in: 

(I)  opera on; 
(II)  control  knobs, handles, burner bars, 

grills, the box, the ro sserie (if present), and heat 
diffusion material; 

(III) gas  shut‐off  valve(s)  and  loca on(s); 
and 

(IV) gas connector materials and connec‐
ons. 

(7) Gas supply systems.  The inspector shall: 
(A) test gas lines using a local or an industry‐

accepted procedure; and 
(B)  report as Deficient: 
(i)  leaks; and 
(ii)  deficiencies in the condi on and type of 

gas piping, fi ngs, and valves. 
(8)  Specific  limita on  for  gas  lines.    The  in‐

spector is not required to inspect sacrificial anode 
bonding or for its existence. 
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(9)  Private water wells.  The inspector shall: 
(A)  operate  at  least  two  fixtures  simultane‐

ously; 
(B)  recommend  or  arrange  to  have  per‐

formed water quality or potability tes ng; 
(C)  report: 

(i) the type of pump and storage equipment; 
and 

(ii) the  proximity  of  any  known  sep c  sys‐
tem; and 

(D)  report as Deficient deficiencies in: 
(i)  water  pressure  and  flow  and  opera on 

of pressure switches; 
(ii)  the  condi on  of  visible  and  accessible 

equipment and components; and 
(iii) the  well  head,  including  improper  site 

drainage and clearances. 
(10)  Specific  limita ons  for  private  water 

wells.  The inspector is not required to: 
(A) open,  uncover,  or  remove  the  pump, 

heads,  screens,  lines,  or  other  components  or 
parts of the system; 

(B) determine the reliability of the water sup‐
ply or source; or 

(C)  locate or verify underground water leaks. 
(11) Private  sewage  disposal  (sep c)  systems.  

The inspector shall: 
(A) report: 
(i)  the type of system; 
(ii)  the loca on of the drain field; and 
(iii) the proximity of any known water wells, 

underground  cisterns, water  supply  lines,  bodies 
of water, sharp slopes or breaks, easement  lines, 
property lines, soil absorp on systems, swimming 
pools, or sprinkler systems; and 

(B)  report as Deficient: 
(i)  visual  or  olfactory  evidence  of  effluent 

seepage or flow at the surface of the ground; 
(ii)  inopera ve  aerators  or  dosing  pumps; 

and 
(iii) deficiencies in: 

(I)  accessible or visible components; 
(II)  func onal flow; 
(III) site drainage  and  clearances  around 

or adjacent to the system; and 
(IV) the aerobic discharge system. 

(12) Specific  limita ons  for  individual  private 
sewage disposal (sep c) systems.  The inspector is 

not required to: 
(A) excavate  or  uncover  the  system  or  its 

components; 
(B) determine  the  size,  adequacy,  or  effi‐

ciency of the system; or  
(C) determine the type of construc on used. 

(13) Whole‐house  vacuum  system.    The  in‐
spector shall report as Deficient: 

(A)  inopera ve units; 
(B) deficiencies in the main unit; and 
(C) deficiencies in outlets. 

(14)  Specific  limita ons  for whole‐house vac‐
uum systems.  The inspector is not required to:  

(A) inspect the a achments or hoses; or 
(B) verify  that  accessory  components  are 

present. 
(15) Other  built‐in  appliances.    The  inspector 

shall report deficiencies  in condi on or opera on 
of other built‐in appliances not  listed  in  this  sec‐

on. 

§535.240  Prora on  of  Payments  from  the  Real 
Estate  Inspec on  Recovery  Fund.  [Adopted 
March 21, 2012.]In  the  event  of  mul ple  valid 
pending  claims  against  a  licensee  or  cer ficate 
holder  in  excess of  the  limita ons  in  §1102.359, 
Texas Occupa ons Code,  the claims shall be pro‐
rated as follows: 

(1)  Actual damages shall be allocated first.  If 
the  total  of  the  eligible  actual  damages  of  all 
claims  exceeds  the  maximum  that  may  be  paid 
from  the  Real  Estate  Inspec on  Recovery  Fund, 
the actual damages shall be prorated, and no  in‐
terest, a orney fees, or court costs shall be paid. 

(2)  If, a er alloca ng  the actual damages as 
provided by paragraph (1) of this sec on, the limi‐
ta ons  in  Sec on  1102.359  are  not  reached, 
interest  on  actual  damages  (pre‐judgment  and 
postjudgment)  shall  be  allocated  second.  If  the 
total of the  interest on eligible actual damages of 
all  claims  exceeds  the  amount  remaining  to  be 
paid  from  the  Real  Estate  Inspec on  Recovery 
Fund, the interest on eligible actual damages shall 
be prorated, and no other interest, a orney fees, 
or court costs shall be paid. 

(3)  If, a er alloca ng the actual damages and 
interest  thereon  as  provided  by  paragraphs  (1) 
and  (2)  of  this  sec on,  the  limita ons  in 
§1102.359 are not  reached, other  interest, a or‐
ney fees, and court costs shall be allocated third. 
If  the  total  of  the  other  interest,  a orney  fees, 
and court costs of all claims exceeds the amount 
remaining  to  be  paid  from  the  Real  Estate 
Inspec on  Recovery  Fund,  the  other  interest, 
a orney fees, and court costs shall be prorated.  

§§535.233(9)-.240(3) 



80 



81 

§535.300   

§535.300. Adver sing by Residen al Rental Loca‐
tors. [Adopted April 1, 1996; Amended October 1, 
1996;May 27, 1998; August 31, 2004 and January 
1, 2011.; Ref: §1101.002(6)] 

(a)  This  sec on  is  intended  to  establish  stand‐
ards rela ng to permissible forms of adver sing by 
a person  licensed as a real estate broker or sales‐
person  and  func oning  as  a  residen al  rental 
locator  ("locator").  For  the  purposes  of  this  sec‐

on,  the  term  "residen al  rental  locator"  shall 
have the meaning provided by §1101.002(6) of the 
Act.  For  the  purposes  of  this  sec on,  the  term 
"adver sement" shall have the same meaning pro‐
vided  by  §535.154(a)  of  this  chapter  (rela ng  to 
Adver sing).  

(b)  If a  locator adver ses more  than one apart‐
ment  unit  in  the  same  adver sement  and  lists 
ameni es or  features generally without providing 
the  features  or  ameni es  available  at  a  specific 
rent for a specific unit, the adver sement must in‐
clude a  statement having a meaning  substan ally 
equivalent to one of the following.  

(1)  "All  units  do  not  have  the  adver sed  fea‐
tures or ameni es."  

(2)  "The rent is $_____ or more, depending on 
the features of the unit."  

(3)  "The rent quoted is the minimum for a unit 
which may not have all the features adver sed."  

(c) Adver sements  in  a  printed  publica on  shall 
be deemed  to be  in compliance with  the  require‐
ments of subsec on (b) of this sec on if the publi‐
ca on in which an adver sement appears contains 
this no ce at the beginning of the sec on in which 
the  adver sement  appears:  No ce.  Residen al 
rental  locators are  required  to be  licensed by  the 
Texas  Real  Estate  Commission  (P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188 1‐800‐250‐8732 or 512‐
465‐3960). Locators may adver se apartment units 
in  general  terms,  and  all  units may  not  have  the 
same  features.  The  amount  of  rent  quoted  in  an 
adver sement may be the star ng rent for a basic 
unit or  for  a unit which does not  have  all  adver‐

sed features.  
(d) An  adver sement  by  a  locator  of  an  apart‐

ment unit by general terms is misleading unless at 
the  me  the adver sement  is placed at  least one 
unit mee ng the descrip on of the unit contained 
in the adver sement is available through the loca‐
tor at the  lowest rent stated  in the adver sement 
within either a  me stated in the adver sement or 
within  30  days  a er  the  adver sement  is  sub‐
mi ed for publica on  if no  me  is stated. Prior to 
offering  a  unit  for  rent  or  lease,  the  locator  also 
must also obtain  the  consent of  the unit's owner 
or of the owner's authorized agent.  

(e) Adver sing  by  locators  must  also  comply 
with the provisions of §1101.652(b)(23) of the Act 

and §535.154 of this chapter.  
(f) Failure to comply with this sec on  is grounds 

for  the  commission  to  reprimand  a  licensee,  to 
suspend or revoke a license, to take other discipli‐
nary  ac on,  and/or  to  impose  an  administra ve 
penalty in accordance with §1101.701 of the Act. 
 

 S. Residential Rental Locators  
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§§535.400-.402(a)(3) 
T. Easement or Right-of-Way Agents  

 §535.400.  Registra on  of  Easement  or  Right‐of‐
Way  Agents.  [Adopted November 30, 1997; 
amended August 18, 1998; January 1, 2001; De‐
cember 24, 2001; August 31, 2004, January 7, 
2009; March 9, 2011 and April 1, 2012; Ref 
§1101.501] 

(a) An  individual desiring  to be registered by  the 
commission as an easement or right‐of‐way agent 
must file an applica on on form ERW 1‐3 approved 
by  the  commission.  If  the applicant  is a business, 
the  applicant  must  file  form  ERW  2‐3.  All  appli‐
cants  must  submit  the  required  fee.  The 
commission  will  not  accept  an  applica on  which 
has been submi ed without the correct filing fees 
or which has been submi ed in pencil. A person al‐
so  may  apply  for  registra on  by  accessing  the 
commission's  Internet  web  site,  entering  the  re‐
quired  informa on  on  the  applica on  form  and 
paying the appropriate fee  in accordance with the 
instruc ons  provided  at  the  site  by  the  commis‐
sion. If the person is an individual, the person must 
provide  the  commission with  the person's photo‐
graph  and  signature  prior  to  issuance  of  a 
registra on  cer ficate.  The  person  may  provide 
the photograph prior to the submission of an elec‐
tronic  applica on.  If  the  applicant  does  not 
complete  the  applica on  process  as  required  by 
this  subsec on,  the  commission  shall  terminate 
the applica on.  

(b) A er the commission has accepted an appli‐
ca on  for filing,  the commission shall process  the 
applica on  and  promptly  issue  a  cer ficate  of 
registra on,  request  any  informa on  required  to 
complete  the  registra on, or advise  the applicant 
that the applica on has been terminated or disap‐
proved, as the case may be. 

(c)  The  commission  shall  assign  a  registra on 
number  to each  registrant and  shall provide each 
registrant  with  a  cer ficate  of  registra on.  Each 
registra on issued by the commission is valid un l 
the  last day of  the month one year  from  the day 
the  registra on  was  issued.  Each  registrant  shall 
display the cer ficate of registra on  issued by the 
commission  in  a  prominent  loca on  in  the  regis‐
trant's  place  of  business,  as  required  by  the Act, 
§1101.507.  If  the  registrant maintains more  than 
one place of business,  the  registrant  shall display 
either the cer ficate or a copy of the cer ficate in 
each place of business. 

(d)   The  commission may  terminate  an  applica‐
on with wri en no ce to the applicant for failure 

to submit informa on or documenta on within 60 
days a er  the  commission makes wri en  request 
for the informa on or documenta on. 

(e)   The  commission may disapprove an applica‐
on  for  registra on  with  wri en  no ce  to  the 

applicant  if  the applicant has been convicted of a 
criminal offense which  is  grounds  for disapproval 
of an applica on under §541.1 of this  tle (rela ng 

to  Criminal  Offense  Guidelines)  or  the  applicant 
has engaged in conduct prohibited by the Act. Pro‐
vided  a  mely  wri en  request  for  a  hearing  is 
made by the applicant in accordance with the Act, 
§1101.364, an applicant whose applica on for reg‐
istra on  has  been  disapproved  is  en tled  to  a 
hearing.  The  hearing  on  the  applica on  will  be 
conducted in accordance with the provisions of the 
Act,  §1101.364,  and  Chapter  533  of  this  tle 
(rela ng to Prac ce and Procedure).  

§535.401.  Required  No ces.  [Adopted December 
1, 1997; Ref §9A] 

(a) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference  the  following  forms  approved  by  the 
Texas  Real  Estate  Commission.  These  forms  are 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.  O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188. 

(1)  Form  ERW  3‐0,  Registrant’s  Office  No ce; 
and 

(2)  Form  ERW  4‐0,  No ce  Regarding  Ease‐
ments and Rights‐of‐Way. 

(b) Each registrant shall display form ERW 3‐0 in 
a prominent loca on in each place of business the 
registrant maintains. 

(c) Each registrant shall, before a party in a trans‐
ac on  other  than  the  party  the  registrant 
represents is obligated to sell, buy, lease, or trans‐
fer  a  right‐of‐way  or  easement,  provide  to  the 
party  a  copy  of  form  ERW  4‐0  completed  by  the 
registrant.  

§535.402. Complaints, Disciplinary Ac on and Ap‐
peals.  [Adopted November 30, 1997; amended Au‐
gust 31, 2004; Ref §1101.505] 

(a)  The  inves ga on  of  complaints  and  discipli‐
nary ac on by  the commission against  registrants 
will be conducted  in accordance with  the Act and 
§535.141 of this  tle (rela ng to Ini a on of Inves‐

ga on). In addi on to the grounds for revoking or 
suspending  a  registra on  listed  in  the  Act,  the 
commission  may  revoke  or  suspend  the  registra‐

on of a registrant on the following grounds: 
(1) procuring or a emp ng to procure a regis‐

tra on by fraud, misrepresenta on or deceit, or by 
making a material misstatement of fact in an appli‐
ca on;  

(2) failing or refusing on demand to produce a 
document, book, or record  in the registrant’s pos‐
session  concerning  an  easement  or  right‐of‐way 
transac on  involving  the  registrant  for  examina‐

on  by  the  commission  or  its  authorized  agent; 
and 

(3) failing  within  10  days  to  provide 
informa on  requested  by  the  commission  or  its 
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authorized agent in course of an inves ga on of a 
complaint. 

(b) Appeals  from  disciplinary  orders  against  a 
registrant will be governed by  the Act, §1101.658 
and by Chapter 533 of this  tle (rela ng to Prac ce 
and Procedure). 

§535.403. Renewal of Registra on.  [Adopted Au‐
gust 18, 1998; amended January 1, 2001; October 
4, 2001; May 19, 2003; August 31, 2004; March 9, 
2011 and April 1, 2012; Ref §1101.504] 

(a)  The commission shall establish a  me period 
for  renewal  of  each  registra on,  which  shall  end 
with  the  expira on  date  of  the  current  registra‐

on. Each registrant has the responsibility to apply 
for renewal of a registra on by making proper ap‐
plica on as  specified by  this  sec on. Applica ons 
must be made on the current renewal applica on 
form approved by the commission accompanied by 
the  required  fee.  Failure  to  receive  a  registra on 
renewal  applica on  form  from  the  commission 
does  not  relieve  a  registrant  of  the  obliga on  to 
obtain  the  appropriate  form  and  to  apply  for  re‐
newal  to  maintain  registra on.  A  registrant  also 
may renew an unexpired registra on by accessing 
the  commission's  Internet  web  site,  entering  the 
required  informa on  on  the  renewal  applica on 
form and paying the appropriate fee in accordance 
with  the  instruc ons  provided  at  the  site  by  the 
commission.  Failure  to  provide  informa on  re‐
quested  by  the  commission  in  connec on with  a 
renewal applica on  is grounds  for disciplinary ac‐

on  under  the  Act,  §1101.653.  A  registrant  who 
fails  mely to pay a renewal fee must apply for and 
receive  a  new  registra on  in  order  to  act  as  an 
easement or right‐of‐way agent.  

(b)  The  commission  shall  advise  each  registrant 
of  the  me period  for filing a  renewal applica on 
and paying  the  renewal  fee by mailing a  renewal 
applica on form to the registrant's last known per‐
manent  mailing  address  as  shown  in  the 
commission's computerized  records at  least  three 
months before  expira on of  the  current  registra‐

on.  Each  registrant  shall  furnish  a  permanent 
mailing  address  to  the  commission  and  report  a 
change  in  permanent  mailing  address  within  10 
days a er the change occurs. If a registrant fails to 
provide  a  permanent  mailing  address,  the  last 
known  mailing  address  for  the  registrant  will  be 
deemed  to be  the  registrant's permanent mailing 
address. The  commission  shall have no obliga on 
to so no fy a business en ty such as a corpora on, 
limited  liability  company  or  partnership,  that  has 
failed  to designate an officer, manager or partner 
who meets  the requirements of §1101.502 of  the 
Act. The commission may not renew a registra on 
issued  to  a  business  en ty  unless  the  en ty  has 
designated  an  officer,  manager  or  partner  who 
meets the requirements of the Act. 

(c)  An applica on for renewal will be deemed to 

have been  mely filed if it shows a postmark on or 
before  the  expira on  date  of  the  registra on. 
When the last day of the renewal period falls on a 
non‐business day, renewal applica ons also will be 
deemed  to  have  been  mely  filed  if  received  or 
postmarked no later than the first business day fol‐
lowing  the  last  day  of  the  renewal period.  "Non‐
business" days are Saturday, Sunday and any other 
day upon which the commission offices are closed 
due  to  a  state  holiday  designated  in  the General 
Appropria ons Act or by other law. 

(d) Renewals  by  registrants  who  are  on  ac ve 
duty in the United States armed forces or who are 
subject  to  the  provisions  of  the  Texas  Educa on 
Code,  §57.491,  concerning  certain  student  loans 
also  will  be  governed  by  §535.92  of  this  tle 
(rela ng to Renewal: Time for Filing; Sa sfac on of 
Mandatory Con nuing Educa on Requirements).  

§535.404. Fees.  [Adopted April 1, 2012.] The com‐
mission  shall charge and collect a  fee of $200  for 
the  applica on  or  renewal  of  a  registra on  for  a 
two‐year period. 

§535.405.  Employee  of  Owner  or  Purchaser. 
[Adopted April 1, 2012.]  

(a)  An  easement  or  right  of  way  registra on  is 
not  required  for  an  individual  employed  by  an 
owner or purchaser for the purpose of selling, buy‐
ing, leasing or transferring an easement or right‐of‐
way for the owner. A person is considered to be an 
owner if it holds an interest in or wishes to acquire 
an easement or right‐of‐way or has an equitable  ‐
tle  or  right  acquired  by  contract with  the  record 

tle holder.  
(b)  An easement or right of way agent employed 

by an owner means a person employed and direct‐
ly  compensated  by  an  owner.  An  independent 
contractor is not an employee.  

(c)  Withholding  income taxes and Federal  Insur‐
ance Contribu ons Act (F.I.C.A.) taxes from wages 
paid another person is considered evidence of em‐
ployment. 

§§535.402(a)(3)-.405(c) 
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§§537.11-.11(m) 

§537.11.  Use  of  Standard  Contract  Forms. 
[Adopted March 3, 1976; amended April 5, 1979; 
October 23, 1983; February 27, 1985; May 16, 
1985; May 15, 1986; October 5, 1990; September 
1, 1992; February 1, 1994; September 1, 1994; 
March 1, 1995; January 3, 1996; September 1, 
1998; March 1, 1999; September 1, 1999; January 
1, 2000; April 20, 2000; September 1, 2000; April 1, 
2001; February 1, 2002; April 1, 2003; April 1, 
2004; September 1, 2004; May 1, 2006; December 
27, 2006 and September 1, 2010.] 

(a) When nego a ng contracts binding the sale, 
exchange, op on, lease or rental of any interest in 
real property, a real estate  licensee shall use only 
those  contract  forms  promulgated  by  the  Texas 
Real Estate Commission  (the commission)  for that 
kind of transac on with the following excep ons:  

(1)  transac ons  in which  the  licensee  is  func‐
oning solely as a principal, not as an agent;  

(2)  transac ons in which an agency of the Unit‐
ed States government requires a different form to 
be used;  

(3)  transac ons  for which a contract  form has 
been prepared by a principal to the transac on or 
prepared by an a orney and required by a princi‐
pal to the transac on; or  

(4)  transac ons for which no standard contract 
form  has  been  promulgated  by  the  commission, 
and the licensee uses a form prepared by an a or‐
ney at  law  licensed by this state and approved by 
the a orney for the par cular kind of transac ons 
involved or prepared by the Texas Real Estate Bro‐
ker‐Lawyer Commi ee (the commi ee) and made 
available for trial use by licensees with the consent 
of the commission.  

(b) A licensee may not:  
(1)  prac ce law,  
(2)  offer, give or a empt  to give  legal advice, 

directly or indirectly;  
(3)  give advice or opinions as to the legal effect 

of any contracts or other  such  instruments which 
may affect the  tle to real estate;  

(4)  give opinions  concerning  the  status or  va‐
lidity of  tle to real estate; or  

(5)  a empt to prevent or in any manner what‐
soever  discourage  any  principal  to  a  real  estate 
transac on from employing a lawyer.  

(c)  Nothing  in  this  sec on  shall  be  deemed  to 
limit  the  licensee's fiduciary obliga on  to disclose 
to the licensee's principals all per nent facts which 
are within the knowledge of the licensee, including 
such facts which might affect the status of or  tle 
to real estate.  

(d) A licensee may not undertake to draw or pre‐

pare documents fixing and defining the legal rights 
of the principals to a real estate transac on.  

(e)  In nego a ng real estate transac ons, the li‐
censee  may  fill  in  forms  for  such  transac ons, 
using exclusively forms which have been approved 
and promulgated by the commission or such forms 
as are otherwise permi ed by these rules.  

(f)  When filling  in a  form authorized  for use by 
this sec on, the licensee may only fill in the blanks 
provided and may not add to or strike ma er from 
such  form, except  that  licensees  shall add  factual 
statements  and  business  details  desired  by  the 
principals and shall strike only such ma er as is de‐
sired  by  the  principals  and  as  is  necessary  to 
conform  the  instrument  to  the  intent of  the par‐

es.  
(g) A  licensee  may  not  add  to  a  promulgated 

contract  form  factual  statements  or  business  de‐
tails for which a contract addendum, lease or other 
form has been promulgated by the commission for 
mandatory use.  

(h) Nothing  in  this  sec on  shall  be  deemed  to 
prevent the  licensee from explaining to the princi‐
pals  the  meaning  of  the  factual  statements  and 
business  details  contained  in  the  said  instrument 
so long as the licensee does not offer or give legal 
advice.  

(i)  It is not the prac ce of law as defined in this 
Act  for  a  real  estate  licensee  to  complete  a  con‐
tract  form  which  is  either  promulgated  by  the 
commission  or  prepared  by  the  commi ee  and 
made available  for  trial use by  licensees with  the 
consent of the commission.  

(j)  Contract  forms  prepared  by  the  commi ee 
for trial use may be used on a voluntary basis a er 
being approved by the commission.  

(k)  Contract  forms  prepared  by  the  commi ee 
and approved by the commission to replace previ‐
ously promulgated forms may be used by licensees 
on a voluntary basis prior  to  the effec ve date of 
rules requiring use of the replacement forms.  

(l)  Where it appears that, prior to the execu on 
of any such instrument, there are unusual ma ers 
involved  in  the  transac on  which  should  be  re‐
solved  by  legal  counsel  before  the  instrument  is 
executed or that the  instrument  is to be acknowl‐
edged and filed for record, the licensee shall advise 
the principals that each should consult a lawyer of 
the principal's choice before execu ng same.  

(m) A  licensee may not employ, directly or  indi‐
rectly, a lawyer nor pay for the services of a lawyer 
to represent any principal to a real estate transac‐

on in which the licensee is ac ng as an agent. The 
licensee may employ and pay for the services of a 
lawyer  to  represent  only  the  licensee  in  a  real 
estate  transac on,  including  prepara on  of  the 
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contract, agreement, or other legal instruments to 
be executed by the principals to the transac ons.  

(n) A licensee shall advise the principals that the 
instrument they are about to execute is binding on 
them.  

(o) Forms approved or promulgated by the com‐
mission  may  be  reproduced  only  from  the 
following sources:  

(1)  numbered  copies  obtained  from  the  com‐
mission,  whether  in  a  printed  format  or 
electronically  reproduced  from  the  files  available 
on the commission's web site;  

(2)  printed copies made  from copies obtained 
from the commission;  

(3)  legible  photocopies  made  from  such  cop‐
ies; or  

(4)  computer‐driven  printers  following  these 
guidelines:  

(A) The computer file or program containing 
the  form  text must not allow  the end user direct 
access to the text of the form and may only permit 
the user  to  insert  language  in blanks  in  the  forms 
or  to  strike  through  language  at  the  direc on  of 
the par es to the contract.  

(B) Typefaces  or  fonts  must  appear  to  be 
iden cal to those used by the commission in print‐
ed copies of the par cular form.  

(C) The  text  and  number  of  pages  must  be 
iden cal to that used by the commission in printed 
copies of the par cular form.  

(D) The  spacing,  length  of  blanks,  borders 
and placement of text on the page must appear to 
be  iden cal  to  that  used  by  the  commission  in 
printed copies of the form.  

(E)  The  name  and  address of  the  person  or 
firm  responsible  for developing  the  so ware pro‐
gram must be  legibly printed below the border at 
the bo om of each page  in no  less  than six point 
type and in no larger than 10 point type.  

(p) Forms approved or promulgated by the com‐
mission must be  reproduced on  the  same  size of 
paper used by  the commission with  the  following 
changes or addi ons only:  

(1)  The business name or  logo of a broker, or‐
ganiza on  or  printer may  appear  at  the  top  of  a 
form outside the border.  

(2)  The broker's name may be  inserted  in any 
blank provided for that purpose. 

§537.20. Standard Contract Form TREC No. 9‐10.   
[Adopted November 1, 1982; amended August 1, 
1985; February 1, 1994; January 1, 1998; January 
1, 2000; April 20, 2000; April 1, 2003; May 1, 2006; 
December 27, 2006; September 1, 2008; August 24, 
2011 and March 1, 2012.]  The  Texas  Real  Estate 

Commission adopts by reference standard contract 
form TREC No. 9‐10 approved by the Texas Real Es‐
tate  Commission  in  2012  for  use  in  the  sale  of 
unimproved  property  where  intended  use  is  for 
one  to  four  family  residences.  This  document  is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.21. Standard Contract Form TREC No. 10‐6. 
[Adopted November 1, 1982; amended December 
1, 1987; September 1, 1994;  September 1, 1999; 
January 1, 2000; February 1, 2002; December 27, 
2006; July 1, 2007; November 17, 2008 and March 
1, 2012.] The Texas Real Estate Commission adopts 
by reference standard contract form TREC No. 10‐6 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
2012  for use  as  an  addendum  concerning  sale of 
other property by a buyer to be a ached to prom‐
ulgated  forms  of  contracts.  This  document  is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov. 

§537.22. Standard Contract Form TREC No. 11‐7. 
[Adopted November 11, 1982; amended December 
1, 1987; September 1, 1994; and September 1, 
1998; February 1, 2002; April 1, 2004 December 
27, 2006; July 1, 2007; November 17, 2008 
and .March 1, 2012.] The Texas Real Estate Com‐
mission  adopts  by  reference  standard  contract 
form TREC No. 11‐7 approved by the Texas Real Es‐
tate Commission  in 2012  for use as an addendum 
to be a ached to promulgated  forms of contracts 
which are second or "back‐up" contracts. This doc‐
ument is published by and available from the Texas 
Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n, 
Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.23. Standard Contract Form TREC No. 12‐3. 
[Adopted November 1, 1982; amended September 
1, 1992; December 27, 2006; July 1, 2007; Novem‐
ber 17, 2008 and March 1, 2012.] The Texas Real 
Estate  Commission  adopts  by  reference  standard 
contract form TREC No. 12‐3 approved by the Tex‐
as Real  Estate Commission  in  2012  for  use  as  an 
addendum to be a ached to promulgated forms of 
contracts where there is a Veterans Administra on 
release of  liability or  restora on en tlement. This 
document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov. 

§537.26.  Standard  Contract  Form  No.  15‐5. 
[Adopted November 1, 1982; amended August 1, 
1985; September 1, 1994; March 1, 1999; Decem‐
ber 27, 2006; November 17, 2008 and March 1, 
2012.] The  Texas  Real  Estate  Commission  adopts 
by reference standard contract form TREC No. 15‐5 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
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2012  for  use  as  a  residen al  lease when  a  seller 
temporarily  occupies  property  a er  closing.  This 
document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711, www.trec.texas.gov.  

§537.27. Standard Contract Form TREC No. 16‐5. 
[Adopted November 1, 1982; amended August 1, 
1985; September 1, 1994; March 1, 1999; Decem‐
ber 27, 2006; November 17, 2008 and March 1, 
2012.]  The  Texas  Real  Estate  Commission  adopts 
by reference standard contract form TREC No. 16‐5 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
2012  for use  as  a  residen al  lease when  a buyer 
temporarily occupies property prior to closing. This 
document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711, www.trec.texas.gov.  

§537.28. Standard Contract Form TREC No. 20‐11. 
[Adopted August 1, 1985; amended September 1, 
1992; February 1, 1994; January 1, 1998; January 
1, 2000; April 20, 2000; February 1, 2002; April 1, 
2003; May 1, 2006; December 27, 2006; September 
1, 2008; August 24, 2011 and March 1, 2012.]  The 
Texas Real Estate Commission adopts by reference 
standard  contract  form TREC No. 20‐11 approved 
by  the  Texas Real  Estate Commission  in 2012  for 
use  in  the  resale  of  residen al  real  estate.  This 
document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.30. Standard Contract Form TREC No. 23‐12. 
[Adopted December 1, 1987; amended February 1, 
1994; January 1, 1998; January 1, 2000;April 20, 
2000; September 1, 2000; April 1, 2003; May 1, 
2006; December 27, 2006; December 30, 2007; 
September 1, 2008; December 1, 2009; August 24, 
2011 and March 1, 2012.]  The  Texas  Real  Estate 
Commission adopts by reference standard contract 
form TREC No. 23‐12 approved by  the Texas Real 
Estate Commission  in 2012 for use  in the sale of a 
new home where construc on  is  incomplete. This 
document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.31. Standard Contract Form TREC No. 24‐12.   
[Adopted December 1, 1987; amended February 1, 
1994; January 1, 1998; January 1, 2000;April 20, 
2000; September 1, 2000; April 1, 2003; May 1, 
2006; December 27, 2006; December 30, 2007; 
September 1, 2008; December 1, 2009; August 24, 
2011 and March 1, 2012]  The  Texas  Real  Estate 
Commission adopts by reference standard contract 
form TREC No. 24‐11 approved by  the Texas Real 
Estate Commission  in 2011 for use  in the sale of a 
new home where  construc on  is  completed. This 

document  is published by  and  available  from  the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.texas.gov. 

§537.32. Standard Contract Form TREC No. 25‐9.    
[Adopted December 1, 1987; amended February 1, 
1994; January 1, 1998; January 1, 2000; April 20, 
2000; April 1, 2003; May 1, 2006; December 27, 
2006; September 1, 2008; August 24, 2011 and 
March 1, 2012.] The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 25‐9 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2012  for  use  in  the  sale  of  a  farm  or 
ranch. This document is published by and available 
from  the Texas Real Estate Commission, P.O. Box 
12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov.  

§537.33. Standard Contract Form TREC No. 26‐6. 
[Adopted December 1, 1987; amended September 
1, 1992; February 1, 1994; April 1, 2001; February 
1, 2002; December 27, 2006; November 17, 2008 
and March 1, 2012.]  The  Texas Real  Estate Com‐
mission  adopts  by  reference  standard  contract 
form TREC No. 26‐6 approved by the Texas Real Es‐
tate Commission  in 2012  for use as an addendum 
concerning seller financing. This document  is pub‐
lished by and available from the Texas Real Estate 
Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 78711‐
2188, www.trec.texas.gov.  

§537.35. Standard Contract Form TREC No. 28‐2.    
[Adopted February 1, 1994; amended December 
27, 2006; July 1, 2007; November 17, 2008 and 
March 1, 2012.] The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 28‐2 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2012  for  use  as  an  addendum  to  be 
a ached to promulgated forms of contracts where 
reports are to be obtained rela ng to environmen‐
tal  assessments,  threatened  or  endangered 
species,  or wetlands.  This  document  is  published 
by and available  from  the Texas Real Estate Com‐
mission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐
2188, www.trec.texas.gov. 

§537.37. Standard Contract Form TREC No. 30‐10. 
[Adopted September 1, 1994; amended January 1, 
1998; January 1, 2000; April 20, 2000; February 1, 
2002; April 1, 2003; May 1, 2006; December 27, 
2006;  September 1, 2008; August 24, 2011 and 
March 1, 2012.] The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 30‐10 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2012  for  use  in  the  resale  of  a 
residen al  condominium  unit.  This  document  is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov.   
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§537.39. Standard Contract Form TREC No. 32‐3. 
[Adopted September 1, 1994; amended December 
27, 2006; July 1, 2007; September 1, 2008 and 
March 1, 2012.] The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 32‐3 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in 2012  for use as a  condominium  resale 
cer ficate.  This  document  is  published  by  and 
available  from  the Texas Real Estate Commission, 
P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov.  

§537.40. Standard Contract Form TREC No. 33‐2.   
[Adopted March 1, 1995; amended December 27, 
2006; July 1, 2007; November 17, 2008 and March 
1, 2012.] The Texas Real Estate Commission adopts 
by reference standard contract form TREC No. 33‐2 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
2012  for  use  as  an  addendum  to  be  added  to 
promulgated  forms  of  contracts  in  the  sale  of 
property adjoining and sharing a common bounda‐
ry with  the  dally  influenced  submerged  lands of 
the state. This document is published by and avail‐
able  from  the Texas Real Estate Commission, P.O. 
Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov.  

§537.41. Standard Contract Form TREC No. 34‐4. 
[Adopted March 1, 1995; amended February 1, 
2002; December 27, 2006; July 1, 2007; December 
30, 2007 and March 1, 2012.] The Texas Real Es‐
tate  Commission  adopts  by  reference  standard 
contract form, TREC No. 34‐4 approved by the Tex‐
as Real  Estate Commission  in  2012  for  use  as  an 
addendum  to be  added  to promulgated  forms of 
contracts  in  the  sale of property  located  seaward 
of the Gulf  Intracoastal Waterway. This document 
is published by and available  from  the Texas Real 
Estate Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.43. Standard Contract Form TREC No. 36‐5. 
[Adopted January 3, 1996; amended September 1, 
1999; January 1, 2000; April 1, 2003; April 1, 2004; 
May 1, 2006 and December 27, 2006 and Septem‐
ber 1, 2008] The  Texas  Real  Estate  Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 36‐5 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2008  for  use  as  an  addendum  to  be 
added to promulgated forms in the sale of proper‐
ty subject to mandatory membership in an owners' 
associa on.  This  document  is  published  by  and 
available  from  the Texas Real Estate Commission, 
P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us.  

§537.44.  Standard  Contract  Form  TREC No. 37‐4. 
[Adopted January 3, 1996; amended September 1, 
1999; January 1, 2000; May 1, 2006 and December 
27, 2006; September 1, 2008 and March 1, 2012.] 
The Texas Real Estate Commission adopts by refer‐
ence  standard  contract  form  TREC  No.  37‐4  ap‐

proved  by  the  Texas  Real  Estate  Commission  in 
2012 for use as a resale cer ficate when the prop‐
erty  is  subject  to  mandatory  membership  in  an 
owners' associa on. This document is published by 
and available from the Texas Real Estate Commis‐
sion,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov.  

§537.45. Standard Contract Form TREC No. 38‐4. 
[Adopted September 1, 1998; amended February 1, 
2002; December 27, 2006; September 1, 2008; May 
31, 2011 and March 1, 2012.] The Texas Real Es‐
tate  Commission  adopts  by  reference  standard 
contract form TREC No. 38‐4 approved by the Tex‐
as  Real  Estate  Commission  in  2012  for  use  as  a 
no ce of termina on of contract. This document is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.46. Standard Contract Form TREC No. 39‐7. 
[Adopted September 1, 1998; amended September 
1, 1999; January 1, 2000; April 1, 2001; February 1, 
2002;April 1, 2003; September 1, 2004; May 1, 
2006; December 27, 2006; November 17, 2008 and 
March 1, 2012.] The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 39‐7 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2012  for  use  as  an  amendment  to 
promulgated forms of contracts. This document  is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov.  

§537.47. Standard Contract Form TREC No. 40‐4.  
[Adopted February 1, 2002; amended April 1, 2004; 
May 1, 2006; December 27, 2006; December 30, 
2007 and March 1, 2012.] The  Texas  Real  Estate 
Commission adopts by The Texas Real Estate Com‐
mission  adopts  by  reference  standard  contract 
form,  TREC No.  40‐4  approved by  the  Texas Real 
Estate  Commission  in  2012  for  use  as  an  adden‐
dum  to  be  added  to  promulgated  forms  of 
contracts when there is a condi on for third party 
financing. This document is published by and avail‐
able  from  the Texas Real Estate Commission, P.O. 
Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov. 

§537.48. Standard Contract Form TREC No. 41‐2. 
[Adopted February 1, 2002; amended December 
27, 2006; July 1, 2007; November 17, 2008 and 
March 1, 2012.]The Texas Real Estate Commission 
adopts by  reference  standard contract  form TREC 
No. 41‐2 approved by the Texas Real Estate Com‐
mission  in  2012  for  use  as  an  addendum  to  be 
added  to  promulgated  forms  of  contracts  when 
there is an assump on of a loan. This document is 
published by and available from the Texas Real Es‐
tate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov. 
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§537.51. Standard Contract Form TREC No. 44‐1.  
[Adopted March 1, 2009; amended March 1, 2012.] 
The  Texas  Real  Estate  Commission  adopts  by 
reference  standard  contract  form  TREC  No.  44‐1 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
2012  for  use  as  an  addendum  to  be  added  to 
promulgated forms of contacts for the reserva on 
of  oil,  gas,  and  other minerals.  This  document  is 
published  by  and  available  from  the  Texas  Real 
Estate Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 
78711‐2188, www.trec.texas.gov. 

§537.52. Standard Contract Form TREC No. 45‐1. 
[Adopted March 1, 2009; amended March 1, 2012.] 
The  Texas  Real  Estate  Commission  adopts  by 
reference  standard  contract  form  TREC  No.  45‐1 
approved by  the Texas Real Estate Commission  in 
2012  for  use  as  an  addendum  to  be  added  to 
promulgated forms of contracts in the short sale of 
property.  This  document  is  published  by  and 
available  from  the Texas Real Estate Commission, 
P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.texas.gov. 
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§§539.31-.81(a) 

D. Defini ons 

§539.31.  Residen al  Service  Contract.  [Adopted 
February 11, 1980; amended September 8, 2005] A 
contract  or  agreement  whereby  a  person,  for  a 
fee, undertakes to  indemnify against or reimburse 
the  costs of maintenance,  repair, or  replacement 
of  the structural components, appliances, or elec‐
trical,  plumbing,  hea ng,  cooling,  or  air‐
condi oning systems of residen al property  is not 
a "residen al service contract" within the meaning 
of  Texas  Occupa ons  Code,  Chapter  1303, 
§1303.002(5). 

E. Disclosures 

§539.41.  Disclosures.  [Adopted September 1, 
2010.] A residen al service company that pays per‐
sons  not  employed  by  the  company  for  the  sale, 
adver sing,  inspec on, or processing of a residen‐

al service contract under Texas Occupa ons Code 
§1303.304 may not offer  to  sell a  residen al  ser‐
vice  contract  unless  the  contract  contains  the 
following statement in at least 10‐point bold type: 
NOTICE: THIS COMPANY PAYS PERSONS NOT EM‐
PLOYED  BY  THE  COMPANY  FOR  THE  SALE, 
ADVERTISING,  INSPECTION, OR PROCESSING OF A 
RESIDENTIAL  SERVICE  CONTRACT  UNDER  TEXAS 
OCCUPATIONS CODE §1303.304. 

F. Authorized Personnel  

§539.51. “Employed By” Defined.  [Adopted Octo‐
ber 7, 1982; amended November 30, 1990; October 
5, 1998; September 7, 2005 and September 1, 
2010.]  For  the  purposes  of  Texas  Occupa ons 
Code,  Chapter  1303,  §1303.101(b)  a  person  is 
"employed by a residen al service company" if the 
person  is  other  than  a  licensed  real  estate  sales‐
person, real estate broker, mobile home dealer, or 
insurance  agent  and  is  authorized  by  a  licensed 
residen al service company to sell, offer to sell, ar‐
range or solicit the sale of, or receive applica ons 
for residen al service contracts subject to the fol‐
lowing condi ons. 

(1) The  residen al  service  company must have 
the right to direct and control the employee's per‐
formance.  

(2) The  residen al  service  company  must  ac‐
cept  responsibility  for  representa ons  made  by 
the employee within  the scope of  the employee's 
employment. 

G. Applica on for License  

§539.61. Applica on and Licensing. [Adopted Feb‐
ruary 11, 1980; amended July 18, 1994; September 
1, 2010 and Match 9, 2011; Ref: Chapter 1303, 

Texas Occupa ons Code]  
(a) The Texas Real Estate Commission adopts by 

reference  Applica on  Form  RSC  1‐2  approved  by 
the  commission.  This  document  is  published  by 
and available from the Texas Real Estate Commis‐
sion,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us. 

(b) The commission shall assign a license number 
to  each  residen al  service  company  licensed  by 
the commission. 

(c) An applica on for residen al service company 
license  or  an  applica on  to  approve  evidence  of 
coverage/schedule of charges in §539.71(2) of this 
chapter  (rela ng  to Miscellaneous  Forms) will  be 
terminated and  the commission shall  take no  fur‐
ther  ac on  if  the  applicant  fails  to  submit  a 
response  within  90  days  a er  the  commission 
mails a request to the applicant for cura ve ac on.  

H. Miscellaneous Forms 

§539.71. Miscellaneous  Forms. [Adopted May 14, 
2001; amended May 24, 2006 and September 1, 
2010; Chapter 1303, Texas Occupa ons Code] The 
Texas Real Estate Commission adopts by reference 
the  following  forms approved by  the commission. 
These  forms are published and available  from the 
Texas  Real  Estate  Commission,  P.  O.  Box  12188, 
Aus n, Texas 78711‐2188, www.trec.state.tx.us. 

(1) Residen al  Service  Company  Bond,  Form 
RSC 2‐4; and 

(2) Applica on  to  Approve  Evidence  of  Cover‐
age/Schedule of Charges, Form RSC 3‐2. 

I. Funded Reserves  

§539.81.  Funded  Reserves.  [Adopted August 19, 
1991; amended July 18, 1994 and September 8, 
2005] 

(a) Each  residen al  service  company  licensed by 
the commission  shall maintain  funded  reserves  in 
the  amount  required  by  the  Residen al  Service 
Company Act (Act), Texas Occupa ons Code Chap‐
ter  1303,  Subchapter  D.  Accounts  containing 
funded  reserves  must  be  iden fied  as  such  and 
may  not  be  encumbered  or  commingled  with 
funds which are not reserves. Separate funded re‐
serves are required for service contracts wri en in 
Texas unless  the  company's  combined  funded  re‐
serves meet the minimum reserve requirements of 
the Act, Subchapter D,   calculated on  the basis of 
all  outstanding  contracts.  Each  company  shall 
maintain  a  level  of  liquidity  equal  to  or  greater 
than  the  amount  of  its  funded  reserve.  Funded 
reserves may be maintained in the following liquid 
assets only: 
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(1)  in  cash or  savings deposits,  me deposits, 
cer ficates  of  deposit,  NOW  accounts  or  money 
market accounts in solvent banks, savings and loan 
associa ons and credit unions and branches there‐
of, organized under  the  laws of  the United States 
of America or its states; or 

(2)  in  investment  grade  notes,  bonds,  bills  or 
other evidences of  indebtedness or obliga ons of 
the United States of America or of a state or unit 
of  local government or  in a money market mutual 
fund  which  invests  in  the  securi es  listed  in  this 
paragraph.  For  the  purposes  of  this  sec on,  the 
term "investment grade" shall mean a security rat‐
ed  BBB  and  above  by  a  na onally  recognized 
securi es  ra ng  organiza on  such  as  Standard  & 
Poor's. 

(b) The commission may suspend or revoke the li‐
cense of a  residen al  service  company  for  failure 
to comply with this sec on.   

J. Annual Report  

§539.91.  Annual  Report.  [Adopted March 11, 
1981; amended February 19, 1990; May 14, 2001 
and September 1, 2010; Ref: §10(b), Art. 6573b] 
The Texas Real Estate Commission adopts by refer‐
ence the Annual Report Form RSC 6‐3 approved by 
the  commission.  This  document  is  published  by 
and available from the Texas Real Estate Commis‐
sion,  P. O.  Box  12188, Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us. 

M. Examina ons  

§539.121.  Examina ons.  [Adopted September 15, 
1994; Amended September 7, 2005 and March 9, 
2011; Ref: Chapter 1303, Texas Occupa ons Code] 
The  commission  shall examine  the affairs of each 
licensed  residen al  service  company  as  the  com‐
mission  deems  necessary,  but  no  less  than  once 
every five years. A company's failure to provide ac‐
cess  to  the  commission  to  the books and  records 
of the company is a viola on of Texas Occupa ons 
Code, Chapter 1303, §1303.053,  and may  subject 
the company to the penal es provided  in Chapter 
1303. 

N. Mid‐year Report  

§539.137.  Mid‐year  Report.  [Adopted July 
20,1981; amended February 19, 1990; July 18, 
1994 and March 9, 1995 and September 1, 2010; 
Ref: Chapter 1303, Texas Occupa ons Code]  

(a) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference Mid‐year Report Form RSC 7‐2 approved 
by the commission. This document is published by 
and available from the Texas Real Estate Commis‐

sion,  P. O.  Box  12188, Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us. 

(b) Each  residen al  service  company  shall file  a 
mid‐year  report  no  later  than  August  15  of  each 
year for the preceding months of January through 
June. 

O. Administra ve Penal es  

§539.140.  Schedule  of  Administra ve  Penal es. 
[Adopted December 30, 2007.] 

(a)  The administra ve penal es  set  forth  in  this 
sec on  take  into  considera on  all  of  the  criteria 
listed  in  §1303.355(c)  of  the  Texas  Occupa ons 
Code. 

(b)  An  administra ve  penalty  range  of  $100  ‐ 
$1,500 per viola on per day may be assessed  for 
viola ons  of  the  following  sec ons  of  the  Texas 
Occupa ons and Administra ve Codes: 

(1)  22 TAC §539.137(b);  
(2)  §1303.202(a); 
(3)  §1303.202(b); 
(4)  §1303.052; and 
(5)  §1303.352(a)(1). 

(c) An  administra ve  penalty  range  of  $500  ‐ 
$5,000 per viola on per day may be assessed  for 
the  following  viola ons of  the  Texas Occupa ons 
and Administra ve Codes: 

(1)  §1303.101; 
(2)  §1303.151; 
(3)  22 TAC §539.81; 
(4)  §1303.153; 
(5)  §1303.352(a)(2); 
(6)  §1303.352(a)(3); and 
(7)  §1303.352(a)(6). 

(d) The commission may assess an addi onal ad‐
ministra ve  penalty  of  up  to  two  mes  that 
assessed under subsec ons (b) and (c) of this sec‐

on  if  the  residen al  service  company  has  a 
history of previous viola ons. 

P. Complaints 

§539.150.  Complaints.  [Adopted March 9, 2011; 
Ref: Chapter 1303,  

(a) Complaints regarding licensed residen al ser‐
vice  companies  and  contracts  issued  by  those 
companies  shall  be  in  wri ng  and  signed  by  the 
person filing the complaint. 
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(b)  The commission shall not inves gate a com‐
plaint  submi ed  more  than  four  years  a er  the 
date of  the  transac on  that  is  the  subject of  the 
complaint. 

(c)  A  residen al  service  company  shall provide 
informa on or documents  requested by  the com‐
mission  or  a  commission  representa ve  in  the 
course  of  the  inves ga on  of  a  complaint within 
10 working days of receipt of the request.  

X. Fees  

§539.231.  Fees.  [Adopted February 11, 1980; 
amended July 18, 1994 and May 14, 2001; Ref: 
Chapter 1303, Texas Occupa ons Code] The com‐
mission shall charge and collect the following fees: 

(1)  a fee of $3,500 for filing an applica on for a 
license; 

(2) a fee of $3,500 for filing an annual report; 
(3)  a fee of $250 for filing an evidence of cov‐

erage; and 
(4)  a fee of $250 for filing a schedule of charg‐

es. 
 

§§539.150(a)-.231 
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§541.1-.1(d) 

§541.1.  Criminal  Offense  Guidelines.  [Adopted 
May 19, 1982; amended November 6, 1990; De‐
cember 8, 1992; February 23, 1998; May 4, 1999; 
January 1, 2004; January 7, 2009 and September 1, 
2010] 

(a) For  the purposes of Texas Occupa ons Code, 
Chapter  53,  §§1101.354,  1102.107,  1102.108, 
1102.109,  and  §535.400(f)  of  this  tle,  the  Texas 
Real Estate Commission considers  that a deferred 
adjudica on  deemed  a  convic on  under  §53.021 
or  a  convic on of  the  following  criminal offenses 
directly relate to the du es and responsibili es of 
a real estate broker, real estate salesperson, ease‐
ment or right‐of‐way agent, professional inspector, 
real  estate  inspector  or  appren ce  inspector  for 
the  reason  that  the  commission  of  the  offenses 
tends to demonstrate the person's inability to rep‐
resent  the  interest  of  another  with  honesty, 
trustworthiness and integrity:  

(1) offenses  involving  fraud  or  misrepresenta‐
on;  
(2) offenses involving forgery, falsifica on of rec‐

ords, or perjury;  
(3) offenses  involving  the  taking of bribes,  kick‐

backs, or other illegal compensa on;  
(4) offenses against real or personal property be‐

longing  to  another,  if  commi ed  knowingly  or 
inten onally;  

(5) offenses against the person;  
(6) offenses against public administra on;  
(7) offenses  involving  the  sale  or  other  disposi‐
on  of  real  or  personal  property  belonging  to 

another without authoriza on of law;  
(8) offenses involving moral turpitude;  
(9) offenses in viola on of Chapter 21, Texas Pe‐

nal Code (sexual offenses);  
(10)  offenses for which the person has been re‐

quired to register as a sex offender under Chapter 
62, Texas Code of Criminal Procedure;  

(11)  offenses  of  a emp ng  or  conspiring  to 
commit any of the foregoing offenses;  

(12)  offenses  involving  aiding  and  abe ng  the 
commission of an offense listed in this sec on;  

(13)  repeated or mul ple viola ons of any crim‐
inal  statute evidencing a disregard  for or  inability 
to comply with the law;  

(14)  felonies  involving driving while  intoxicated 
(DWI) or driving under the influence (DUI); and  

(15)  any other offense that the commission de‐
termines  is  directly  related  to  an  occupa on 
regulated by the commission using the factors de‐
scribed in subsec on (b) of this sec on.  

(b)  In  determining  whether  a  criminal  offense 
listed in subsec on (a) of this sec on or any other 
criminal  offense  is  directly  related  to  an  occupa‐

on regulated by the commission, the commission 
shall  consider  and  make  appropriate  findings  of 
fact in a contested case upon the following factors:  

(1)  the nature and seriousness of the crime;  
(2)  the rela onship of the crime to the purposes 

for requiring a license to engage in the occupa on;  
(3)  the extent  to which a  license might offer an 

opportunity  to  engage  in  further  criminal  ac vity 
of the same type as that in which the person previ‐
ously had been involved; and  

(4)  the  rela onship  of  the  crime  to  the  ability, 
capacity, or fitness required to perform the du es 
and  discharge  the  responsibili es  of  the  licensed 
occupa on.  

(c) In addi on to the factors under subsec on (b) 
of  this  sec on,  the  commission,  in determining  a 
person's present fitness for a  license, shall consid‐
er the following evidence:  

(1)  the  extent  and  nature  of  the  person's  past 
criminal ac vity;  

(2)  the age of the person at the  me of the com‐
mission of the offense;  

(3)  the  amount  of  me  that  has  elapsed  since 
the person's last criminal ac vity;  

(4)  the conduct and work ac vity of  the person 
prior to and following the criminal ac vity;  

(5)  the  person's  compliance  with  the  court‐
ordered terms and condi ons while on parole, su‐
pervised  release,  proba on,  or  community 
supervision;  

(6)  the person's repeated offenses over a period 
of  me  which  tend  to  demonstrate  a  lack  of  re‐
spect  for,  disregard  for,  or  apparent  inability  to 
comply with, the law;  

(7)  the  me  remaining,  if  any,  on  the  person's 
term  of  parole,  supervised  release,  proba on,  or 
community supervision;  

(8) evidence of the person's rehabilita on or re‐
habilita ve  effort  while  incarcerated  or  following 
release; and  

(9) other  evidence  of  the  person's  present  fit‐
ness,  including  le ers  of  recommenda on  from: 
prosecu on,  law  enforcement,  and  correc onal 
officers who prosecuted, arrested, or had custodial 
responsibility  for  the person;  the sheriff and chief 
of police  in  the  community where  the person  re‐
sides;  and  any  other  persons  in  contact with  the 
person.  

(d)  It shall be  the  responsibility of  the applicant 
to provide to the commission:  

CHAPTER 541 RULES RELATING TO THE PROVISIONS 
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 (1)  the  recommenda ons  of  prosecu on,  law 
enforcement, and correc onal authori es;  

(2)  signed  le ers  of  character  reference  from 
persons  in the applicant's business or professional 
community  which  confirm  that  the  writer  knows 
about the applicant's prior criminal conduct;  

(3) proof in such form as may be required by the 
commission that he or she has maintained a record 
of steady employment;  

(4) proof that the applicant has supported his or 
her dependents, if any;  

(5) proof  that  the  applicant  has  maintained  a 
record of good conduct;  

(6) proof  that  the  applicant  has  paid  all  out‐
standing  court  costs,  supervision  fees,  fines,  and 
res tu on  as  may  have  been  ordered  in  all 
criminal cases; and  

(7)  if  the applicant submits a  le er of character 
reference  from  a  prospec ve  sponsor,  the  le er 
must confirm that the writer knows about the ap‐
plicant's prior criminal conduct. 
 
§541.2.  Criminal  History  Evalua on  Le ers. 
[Adopted September 1, 2010.]  Pursuant  to Texas 
Occupa ons Code, Chapter 53, Subchapter D and 
§1101.353, a person may request that the commis‐
sion evaluate  the person's eligibility  for a  specific 
occupa onal  license  regulated by  the commission 
by: 

(1)  submi ng a request on a  form approved by 
the commission for that purpose; and  

(2)  paying the required fee. 

§§541(d)(1)-541.2 
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§§543.1-.2(g) 

change  in  any  document  contained  in  a  registra‐
on.  
(c) "Material" includes, but is not limited to: 

(1)  a change of developer;  
(2)  a change of exchange company or associa‐

on with an addi onal exchange company;  
(3)  an  increase  in  assessments  of  15%  or 

more;  
(4)  any substan al change in the accommoda‐

ons that are part of the  meshare plan;  
(5)  an  increase or decrease  in  the number of 

meshare  interests  in  the  meshare  plan  regis‐
tered by the commission;  

(6)  a  change  of  escrow  agent  or  type  of  es‐
crow or other financial assurance;  

(7)  if  applicable,  an  increase  of  more  than 
20% in an original alterna ve assurance as defined 
by Sec on 221.063(a) of the Texas Timeshare Act; 

(8)  a change to a substan ve provision of the 
escrow agreement between the escrow agent and 
the developer; 

(9)  a change of management company; or  
(10) a change to a substan ve provision of the 

management agreement.  
(d) Materially adverse means any material change 

to  the  meshare  plan  that  substan ally  reduces 
the benefits or increases the costs to purchasers. 

(e) Material  or  materially  adverse  does  not  in‐
clude the correc on of any typographical or other 
nonsubstan ve changes. 

(f)  If  the commission determines  that a registra‐
on,  if  amended  in  the  manner  indicated  in  an 

applica on to amend a registra on, would con n‐
ue  to sa sfy all  requirements  for  registra on,  the 
commission  shall promptly no fy  the applicant  in 
wri ng  that  the  registra on  has  been  amended, 
specifying the effec ve date of the amendment. 

(g) If  the commission determines  that a registra‐
on,  if  amended  in  the  manner  indicated  in  an 

applica on  to amend a  registra on, would  fail  to 
sa sfy a requirement for registra on, the commis‐
sion  shall  promptly  no fy  the  applicant  of  any 
deficiency. The commission may require the appli‐
cant  to  revise  and  resubmit  wri en  documents 
filed with  the applica on or  to provide addi onal 
informa on if the commission determines that the 
applica on or wri en material filed with the appli‐
ca on  is  incomplete  or  inaccurate.    Upon 
submission by an applicant of a response sufficient 
in  the  opinion  of  the  commission  to  cure  any 
deficiency  in the applica on, the commission shall 

§543.1.  Registra on.    [Adopted December 27, 
1985; amended May15, 2001 and January 15, 
2006] 

(a) A  developer  who  wishes  to  register  a 
meshare plan shall submit an applica on for reg‐

istra on using forms approved by the commission. 
The commission may not accept for filing an appli‐
ca on submi ed without a completed applica on 
form and the appropriate filing fee.  

(b) If the commission determines that an applica‐
on for registra on of a  meshare plan sa sfies all 

requirements  for  registra on,  the  commission 
shall  promptly  register  the  meshare  plan.  The 
commission  shall  no fy  the  applicant  in  wri ng 
that the  meshare plan has been registered, speci‐
fying  the anniversary date of  the  registra on and 
shall assign a registra on number to the  meshare 
plan.  

(c) If the commission determines that an applica‐
on  for  registra on  of  a  meshare  plan  fails  to 

sa sfy any  requirement  for  registra on,  the com‐
mission shall promptly no fy  the applicant of any 
deficiency in wri ng.  The commission may require 
an applicant  to  revise and  resubmit wri en docu‐
ments  filed  with  the  applica on  or  to  provide 
addi onal  informa on  if  the  commission  deter‐
mines that the applica on is incomplete or inaccu‐
rate.    Upon  submission  by  an  applicant  of  a 
response  sufficient  in  the opinion of  the  commis‐
sion  to cure any deficiency  in  the applica on,  the 
commission  shall promptly  register  the  meshare 
plan and provide the applicant with the wri en no‐

ce required by these rules.  An applica on will be 
terminated  and  the  commission  shall  take  no 
further ac on  if the applicant fails to submit a re‐
sponse to the commission within 90 days a er the 
commission mails a request to the applicant for cu‐
ra ve ac on. 

§543.2.  Amendments.  [Adopted December 30, 
1985; amended May 14, 2001; January 15, 2006 
and June 8, 2008] 

(a) A person who wishes  to  amend  the  registra‐
on of a  meshare plan shall submit an applica on 

to amend the registra on using forms approved by 
the  commission. A developer may file an applica‐

on  to  amend  a  registra on  prior  to  the 
occurrence  of  the  change.  The  commission  may 
not accept for filing an applica on submi ed with‐
out  a  completed  applica on  form  and  the 
appropriate filing fee.  

(b) For the purposes of Sec on 221.023 and Sec‐
on 221.032, subsec ons (b)(26), (c)(9) and (d)(32) 

of  the Texas Timeshare Act, a developer  shall file 
amendments  to  the  registra on  repor ng  to  the 
commission  any  material  or  materially  adverse 
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www.trec.state.tx.us.  
(c)  The Texas Real Estate Commission adopts by 

reference Applica on for Abbreviated Registra on 
of a Timeshare Plan, Form TSR 3– 3, approved by 
the  commission  in  2009.  This  document  is  pub‐
lished by and available from the Texas Real Estate 
Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 78711‐
2188, www.trec.state.tx.us.  

(d) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference  Applica on  for  Pre‐sale  Authoriza on, 
Form  TSR  4‐0,  approved  by  the  commission  in 
2005. This document is published by and available 
from  the Texas Real Estate Commission, P.O. Box 
12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us.  

(e)  The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference Escrow Surety Bond, Form TSR 5‐0, ap‐
proved by the commission in 2005. This document 
is published by and available  from  the Texas Real 
Estate Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 
78711‐2188, www.trec.state.tx.us.  

(f)  The Texas Real Estate Commission adopts by 
Construc on Surety Bond, Form TSR 6‐0 approved 
by the commission in 2005. This document is pub‐
lished by and available from the Texas Real Estate 
Commission, P.O. Box 12188, Aus n, Texas 78711‐
2188, www.trec.state.tx.us.  

(g)  The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference Consent to Service of Process, Form TSR 
7‐0 approved by the commission in 2005. This doc‐
ument is published by and available from the Texas 
Real  Estate  Commission,  P.O.  Box  12188,  Aus n, 
Texas 78711‐2188, www.trec.state.tx.us .  

(h) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference Applica on to Renew the Registra on of 
a Timeshare Plan, Form TSR 8‐1, approved by  the 
Commission  in  2009.  This  document  is  published 
by and available  from  the Texas Real Estate Com‐
mission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  TX  78711‐2188, 
www.trec.state.tx.us.  

(i)  Applicants may reproduce the forms adopted 
by  the  commission  from  printed  copies  and  by 
computer.  With  the  excep on  of  the  changes  to 
the forms which are permi ed by this sec on, the 
applicant shall reproduce the text of the forms ver‐
ba m and the spacing,  length of blanks, fonts and 
placement of text on the page must appear to be 
substan ally  similar  to  that  used  by  the  commis‐
sion in the printed version of the form.  

(j)  When  using  the  forms,  the  applicant  must 
comply with the following:  

(1)  The applicant may select the type and size 
of  the  fonts,  provided  the  fonts  are  no  smaller 
than those used in the printed version of the form 
adopted by the commission.  

(2)  The  forms must be printed on  le er  sized 
("8 1/2 by 11") paper.  

promptly no fy the applicant that the registra on 
has been amended, specifying the effec ve date of 
the amendment. 

§543.3.  Fees.  [Adopted December 30, 1985; 
amended May 14, 2001; January 15, 2006 and Au‐
gust 28, 2006] 

(a)  An  applicant  for  registra on  of  a  meshare 
plan or an applicant for abbreviated registra on of 
a  meshare plan shall pay a filing fee of $2.00 for 
each 7 days of annual use availability  in each ac‐
commoda on that  is a part of the  meshare plan, 
provided,  however,  that  the  commission  shall 
charge and collect a minimum filing fee of $500.00 
and  that  no  registra on  filing  fee  shall  exceed 
$3,500.00.  

(b) An applicant  for amendment of the registra‐
on of a  meshare plan shall pay a minimum filing 

fee of $100.00, provided, however,  that  the filing 
fee  for an amendment that  increases  the number 
of  meshare interests to be sold from the number 
that existed or were proposed for sale in the origi‐
nal  registra on  shall be  $2.00  for  each  7 days of 
annual use availability  in each  meshare unit that 
is being added  to  the  meshare plan and  that no 
filing fee shall exceed $2,000.00.  

(c)  An  applicant  for  pre‐sale  authoriza on  shall 
pay a filing fee of $100.00  in addi on to the filing 
fee due under subsec on (a) of this sec on.  

(d) A filing fee is not refundable once an applica‐
on is accepted for filing by the commission. 
(e) A  developer  of  a  registered  meshare  plan 

shall pay a fee of $100 to renew a registra on. 
(f)  To  reinstate  an  expired  registra on  of  the 
meshare plan, a developer  shall pay,  in addi on 

to  the  fee of $100  to  renew a  meshare plan, an 
addi onal fee of $25 for each month the registra‐

on has been expired. 

§543.4.  Forms.  [Adopted December 27, 1985; 
amended October 2, 1986, February 19, 1990; Feb‐
ruary 11, 1994;May 14, 2001; January 15, 
2006;August 28, 2006; June 8, 2008 and January 5, 
2010] 

(a)  The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference  revised  Applica on  to  Register  a 
Timeshare  Plan,  Form  TSR  1‐5,  approved  by  the 
commission  in  2009.  This  document  is  published 
by and available  from  the Texas Real Estate Com‐
mission,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐
2188, www.trec.state.tx.us.  

(b) The Texas Real Estate Commission adopts by 
reference  revised  Applica on  to  Amend  a 
Timeshare Registra on, Form TSR 2‐5, approved by 
the commission  in 2009. This form  is published by 
and available from the Texas Real Estate Commis‐
sion,  P.O.  Box  12188,  Aus n,  Texas  78711‐2188, 
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address as reflected by the commission's records.  
(g)  It is a material viola on of the Act for a devel‐

oper  to  fail  within  10  working  days  to  provide 
informa on or documents  requested by  the com‐
mission  or  a  commission  representa ve  in  the 
course of the inves ga on of a complaint.  
(h)  It is a material viola on of the Act for a devel‐

oper  to  fail  to  properly  file  an  assumed  name  as 
required by §221.037(b) of the Act or to fail to give 
the commission  mely wri en no ce of the devel‐
oper's use of an assumed name. 

§543.6. Complaints and Disciplinary Proceedings. 
[Adopted December 25, 1985; amended May 14, 
2001 and January 15, 2006]  
(a)  Complaints  regarding  registered  meshare 

plans shall be  in wri ng and signed by the person 
filing the complaint.  
(b)  The  commission  shall  not  inves gate  a  com‐

plaint  submi ed  more  than  four  years  a er  the 
date of  the  transac on  that  is  the  subject of  the 
complaint.  
(c)  Disciplinary  proceedings,  including  appeals, 

shall be  conducted  in  accordance with  the provi‐
sions  of  Sec on  221.024  of  the  Texas  Timeshare 
Act, Chapter 533 of  this  tle and  the Administra‐

ve  Procedure  Act,  Chapter  2001,  Government 
Code. 

§543.7. Contract Requirements. [Adopted January 
15, 2006]  
(a)  For  purposes  of  Sec on  221.043(a)  of  the 

Texas  Timeshare  Act,  "conspicuous  manner" 
means that:  

(1)  The  type  of  the  upper  and  lower  case 
le ers used shall be two point sizes larger than the 
largest  non‐conspicuous  type,  exclusive  of  head‐
ing, on the page on which it appears but in at least 
10‐point type; or  

(2) Where  the use of 10‐point  type would be 
imprac cal or  impossible, a different style of type 
or print may be used, so long as the print remains 
conspicuous under the circumstances.  
(b)  For  purposes  of  '543.7(a)  of  this  chapter, 

any  conspicuous  type  u lized  shall  be  separated 
on all sides from other type and print and may be 
u lized  only  where  required  by  the  Texas 
Timeshare Act or authorized by the commission.  

§543.8.  Disclosure  Requirement.  [Adopted Janu‐
ary 15, 2006] A  developer  may  provide  the 
disclosures  required  by  Sec on  221.032  and 
Sec on 221.033 of  the Texas Timeshare Act  in an 
alternate  format  with  the  wri en  agreement  of 
the  purchaser,  provided  the  developer  obtains  a 

(3) Whether a form  is reproduced by computer 
or  is  preprinted  by  the  applicant,  the  applicant 
may  allocate  such  space  for  narra ve  responses 
where noted as the applicant deems necessary or 
may  a ach  addi onal  pages  containing  narra ve 
responses to the applica on.  

(4)  The applicant may renumber the pages of a 
form to correspond with any changes made neces‐
sary  due  to  adjus ng  the  space  for  narra ve 
responses.  

(5)  The  applicant  may  not  alter  the  text  of  a 
promulgated applica on form. 

§543.5.  Viola ons.  [Adopted December 25, 1985; 
amended May 14, 2001; January 15, 2006 and Jan‐
uary 5, 2010.] 
(a) It is a material viola on of the Texas Timeshare 

Act (the Act) for a person to engage  in any of the 
acts described in Sec on 221.071(a) of the Act.  
(b)  It  is  a  material  viola on  of  the  Act  for  a 

developer to represent to a poten al purchaser of 
a  meshare  interest  by  adver sing  or  any  other 
means that a  meshare plan has been approved by 
the  State of Texas or  the Texas Real Estate Com‐
mission or to represent that the State of Texas or 
the Texas Real Estate Commission has passed upon 
the merits of a  meshare plan. It  is not a material 
viola on  of  the  Act  for  a  registrant  to  represent 
that  a  meshare  plan  has  been  registered  if  the 
registrant  discloses  at  the  same  me  and  in  the 
same manner that the State of Texas and the Texas 
Real  Estate  Commission  have  not  approved  the 

meshare plan or passed upon  the merits of  the 
meshare plan.  
(c) It  is a material viola on of the Act for a devel‐

oper  to  fail  to  file  an  applica on  to  amend  a 
registra on within 30 days of  the occurrence of a 
material or materially adverse change in any docu‐
ment  contained  in  the  registra on  or  to  fail  to 
submit  a  response  together  with  any  related 
material  in a good  faith effort  to  cure a deficient 
applica on to amend a registra on within 90 days 
a er the commission has mailed to the applicant a 
request for cura ve ac on.  
(d)  It  is a material viola on of the Act for a per‐

son to procure or a empt to procure a registra on 
or amendment  to a  registra on by  fraud, misrep‐
resenta on  or  deceit  or  by  making  a  material 
misstatement  of  fact  in  an  applica on  filed  with 
the commission.  
(e) It is a material viola on of the Act for a person 

to disregard or violate a rule of the commission.  
(f) It  is a material viola on of the Act for a devel‐

oper  to  fail  to  make  good  a  check  issued  to  the 
commission within  30  days  a er  the  commission 
has mailed a request for payment by cer fied mail 
to  the  developer's  last  know  permanent  mailing 
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2010.] A developer who wishes to use an assumed 
name  in business  as permi ed by §221.037(b) of 
the  Texas  Timeshare  Act  in  lieu  of  using  the  full 
name of the developer shall no fy the commission 
in  wri ng  at  least  10  days  prior  to  using  the  as‐
sumed name. 

signed  receipt  evidencing  that  consent  from  the 
purchaser.  

§543.9.  Exemp ons.  [Adopted January 15, 2006] 
For  purposes  of  Sec on  221.034(b)  of  the  Texas 
Timeshare Act,  the  term  "developer'  shall  include 
any en ty  in which  the developer, or any affiliate 
of the developer, has at least a 25% interest.  

§543.10. Escrow Requirements.  [Adopted January 
15, 2006; amended June 8, 2008.]  

(a)  For  purposes  of  Sec on  221.063(a)  of  the 
Texas  Timeshare Act,  the  alterna ve  financial  as‐
surance from another state or jurisdic on must be 
for the same  meshare plan as the  meshare plan 
being registered or registra on being amended. 

(b)  A  meshare developer shall, within 10 days 
of  the  change,  provide  the  commission  with 
wri en no ce of  any  increase or decrease  in  the 
original  surety  bond  as  provided  for  in  Sec on 
221.063(a) of the Texas Timeshare Act. 

§543.11.  Maintenance  of  Registra on.  [Adopted 
January 15, 2006] A developer shall give the com‐
mission  wri en  no ce  of  a  change  of  the 
developer's  permanent  mail  address  within  10 
days of the occurrence of the change.  

§543.12 Renewal of Registra on. [Adopted August 
28, 2006; amended January 5, 2010.] 

(a)  If a  meshare plan was  registered prior  to 
January  15,  2006,  the  registra on  expires  on  the 
last day of the month 24 months a er its last anni‐
versary  date  prior  to  January  15,  2006.  For 

meshare plans registered on or a er January 15, 
2006, the registra on expires on the last day of the 
month 24 months a er the date the plan was reg‐
istered.  

(b)  A developer of a  meshare plan may renew 
the registra on  for a 2‐year period by comple ng 
an  Applica on  to  Renew  the  Registra on  of  a 
Timeshare Plan, Form TSR 8‐1, and paying the ap‐
propriate filing fee.  

(c)  Three months  prior  to  the  expira on  of  a 
registra on,  the  commission  shall mail  a  renewal 
applica on  form  to  the  developer's  last  known 
permanent mail address as shown  in the commis‐
sion's computerized records.  

(d)  An applica on to renew a  meshare plan is 
considered void and is subject to no further evalu‐
a on  or  processing  when  the  developer  fails  to 
provide informa on or documenta on within sixty 
(60) days a er  the  commission makes wri en  re‐
quest  for  correct  or  addi onal  informa on  or 
documenta on. 

§543.13.  Assumed  Names.  [Adopted January 5, 

§§543.8-.13 
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