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Fastighetsmaklartjanster, sammanfattning av presentation 2010-03-08

Standarden "Krav vid tillhandahallandet av fastighetsmaklartjanster", SS-EN 15733 finns tillganglig
genom SIS Forlag.

1 Standardisering, principer, nytta, europeisk och global organisation. ............cc.ccoevvevereivniriennennn, 1
2 SIS, organisation 0Ch FINANSIENING ...vcveiveiieie ittt ta et sre e e 2
3 Standarden SS-EN 15733, malgrupp, nytta och mojligheter. ...........ccceveveicicceceeeeeea, 2
4 Det praktiska arbetet, hur har det gatt till? ...........ccoeeveiiceiceccce e 3
5 KraVven i SANGAITEN. .......ooiiiee ettt bbbttt e b e b e b e b e e bbb nne e 4
6 Innehallsforteckning, EN 15733:2010 .......ccoveviveuirieeieieteeee et e et e s ers e st tere s s sesers s snanens 6
A 01 -1 011 oo PSSR 6

1 Standardisering, principer, nytta, europeisk och global organisation.

Standarder handlar om sa mycket som man inte ser. Om sakerhet t.ex. i lekredskap,
sjukhusutrustning, livsmedelstillverkning, om matten pa lastpallar som i sin tur paverkar
alltifran bredden pa lastbilar till storleken pa en sockerbit. Det &r helt enkelt standarder som
far vérlden att fungera.
Det handlar om:
e Optimering av resurser och ravaror
Stdrre marknader
Okad konkurrens
Definierad kvalitet
Variant-begrénsning
Specificerade sékerhetskrav
Jamfdrbara provningsresultat
Entydig terminologi
Enhetliga symboler

Teknisk utveckling
Standarder driver pa teknisk utveckling, fler kan dela pa erfarenheter och kunskaper och fokus
kan lagga pa det som ar unikt istéllet for det som ar grundlaggande

Ekonomisk utveckling ar intimt sammanflatat med standardisering

o Stordriftsfordelar

¢ Inlarningseffekter, gor saker snabbare och béttre

e Sankning av den totala kostnaden for produktion, tack vare att flera olika produkter
eller tjanster kan produceras

o Natverkseffekter, informella samarbeten

o Decentralisering. Ansvaret for regelverk delegeras till dem som &r mest berérda, och
mest kompetenta. Staten sparar.

Integration

Standarder 6ppnar marknader, till exempel for utvecklingsléander.
Framtagandet av standarder uppmuntras av t ex EU kommissionen och WTO
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Internationell organisation.

De storsta internationella standardiseringsorganisationerna &r 1ISO, som dr global, och CEN,
som ar Europeisk. CEN har 31 medlemmar, alla EU-lander plus Island, Kroatien, Norge och
Schweiz.

Nar man talar om en "europeisk standard" ar det normalt en CEN-standard man menar.

Alla CENs medlemmar &r forpliktigade genom sitt avtal med CEN att faststalla alla CEN-
standarder som nationella standarder.

Den nya standarden for fastighetsmaklartjanster ar en CEN-standard, och har darfor faststallts
i 31 europeiska lander.

CEN é&r oberoende av EU, men har ett valutvecklat samarbete med Europeiska kommissionen.

2 SIS, organisation och finansiering

SIS, Swedish Standards Institute ar en medlemsbaserad, ideell férening som ar 2008 hade
1 548 medlemmar. Medlemmarna utgdr ett tvérsnitt av Sverige, myndigheter, borsforetag,
sma och medelstora foretag, samt kommuner, landsting och ideella organisationer.

Standardiseringsarbetet finansieras till storsta delen genom projektavgifter fran
medlemmarna/deltagarna. Varje standardiseringsprojekt bar sina egna kostnader.
Finansieringens fordelning 2008, standardiseringsarbetet:

e Projektavgifter: 80 miljoner

o Intdkter fran forsaljning av standarder samt kursverksamhet: 25 miljoner

e Statsanslag: 23 miljoner

Foreningen har ca 130 anstéllda.

Standardforsaljning och de storsta delarna av kursverksamheten bedrivs i ett heldgt
dotterbolag, SIS Forlag. Hela koncernen inklusive dotterbolag omsatte 207 miljoner och har
ca 170 anstéllda.

SIS har utsetts till Sveriges medlem i CEN och ISO av Sveriges Standardiseringsrad, SSR,
som &ar huvudman for all svensk standardisering.
SSR har medlemmarna:

e Staten

e Sveriges Kommuner och Landsting.

e Svenskt Néringsliv

e Svensk Handel

e Svenska Bankfdreningen.

3 Standarden SS-EN 15733, malgrupp, nytta och mojligheter.

Nytta

| flera av Europas lander finns lagstiftning att f6lja inom fastighetsmaklaromradet.
Lagstiftningen ar givetvis olika i olika lander. | flera lander finns dessutom INGEN separat
lagstiftning.

Att kopa en fastighet i ett annat land &n sitt hemland &r darmed krangligt, och man riskerar att
méklare och kund pratar forbi varandra eftersom man kan ha helt olika bilder av vilken
uppgift méklaren har. Detta inverkar hammande pa rorligheten pa den europeiska
fastighetsmarknaden, hammar tillvaxten pa marknaden och riskerar att ge missnojda
konsumenter.
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Standarden faststaller en lagsta niva for innehéllet i tjansten. Genom att komma Gverens om
att standarden skall féljas kan maklare och kund fa en gemensam plattform, dar man kan vara
dverens om hur uppdraget skall hanteras.

Standarden omfattar alla typer av konsumentrelaterade affarer. Den galler formellt &ven vid
foretagsrelaterade affarer, men kan férmodas fa mindre genomslag dar.

Not: Fastighetsméklartjanster finns ocksa uttryckligen omnamnt tjanstedirektivet, som en
tjanst som bor harmoniseras inom Europa, bland annat for att 6ka arbetskraftens rorlighet.

Malgrupp och mojligheter

Kraven i den svenska fastighetsmaklarlagen &r pa de flesta punkter hogre an standarden.

| Sverige ar en av malgrupperna for standarden darfor fastighetsmaklare som vill starka sin
trovardighet gentemot kunder fran andra lander, kunder som inte nddvandigtvis inser att en
registrering som svensk fastighetsmaklare i sig ar ett bra kvalitetsmatt. Med relativt sma
insatser kan alltsa en svensk maklare skaffa sig en "trovardighetsbonus" genom att erbjuda sig
att tillampa den europeiska standarden i sina affarer. Detta kan bade ge méjligheten att fa fler
uppdrag och att fa fler spekulanter, och darmed hogre priser, pa sina forsaljningsobjekt.

Den andra malgruppen ar svenskar som vill képa en fastighet i ett annat land. Genom att lasa
standarden, och sedan vélja att gora affarer genom en méaklare som tillampar den, kan
konsumenten fa en battre kunskap om vilka krav den kan stalla pd méklaren, och fa en storre
sdkerhet vid genomférandet av afféaren.

I lander UTAN egen lagstiftning kan man tdanka sig att standarden far annu hogre penetration,
och mer eller mindre ersatter lagstiftningen. | sa fall blir det forstas enklare for svenskar att
agera pa den marknaden, kraven blir ju tydliga.

Standarders juridiska status

Fran standardiseringens horisont ar standarder alltid frivilliga. En standard kan dock bli
tvingande pa flera satt, till exempel:

- Enligt 6verenskommelse mellan tva affarspartners

- Genom ensidigt atagande fran en affarspartner.

- Genom pabud fran myndighet, svensk eller europeisk.

- Indirekt, genom utvecklande av branschpraxis.

Allt detta &r dock utanfor standardiseringens kontroll.

4 Det praktiska arbetet, hur har det gatt till?

CEN startade arbetet pd allvar varen 2006, efter att forslaget pd en denna standard kommit
fran den Europeiska fastighetsorganisationen CEI under hésten 2005.

| Sverige startades da en nationell spegelgrupp, som svarade for svenska synpunkter pa
arbetet. | gruppen ingick representanter for:

e Fastighetsmaklarnamnden

e Maklarsamfundet

e Malmé Hogskola

e Sveriges Konsumenter

Det Europeiska arbetet bedrevs i form av arbetsméten, "work shops", sammanlagt atta
stycken.
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Mellan varje europeiskt arbetsméte sammanstallde medlemsléanderna nationella kommentarer
pa standardutkastet, som sedan forst behandlades av de nationella spegelgrupperna, och sedan
i de internationella arbetsmotena

Efter det sjatte arbetsmotet publicerades en offentlig remissversion i samtliga medlemslander.
Totalt har ett attiotal fysiska personer fran 19 lander deltagit i arbetsméten. Dessutom har den
europeiska konsumentorganisationen ANEC deltagit som observatorer.

De mest vélbesokta arbetsmdtena hade 50 deltagare.

Aktivt deltagande l&nder har varit:

Bulgarien Irland Ruménien Sverige
Cypern Italien Slovakien Tyskland
Danmark Lettland Slovenien Ungern
Finland Nederlanderna Spanien Osterrike
Frankrike Portugal Storbritannien

Ovriga medlemslénder har deltagit genom korrespondens.

5 Kraven i standarden

Kraven for att tillhandahalla en fastighetsmaklartjanst ar omfattande och foljer i mangt och
mycket svensk lagstiftning. Standarden ar indelad i ett antal omraden som Hantering av
relationer med uppdragsgivare, Information som ska lamnas till kdparen,
Formedlingsuppdragets utférande, Fastighetsmaklarens kvalifikationer och kompetenser,
Forsakring, Klagomalshantering och Etiska regler.

Har finns kort information om innehallet i ndgra av de omraden som beskrivs i standarden.

Information

Information - muntlig saval som skriftlig - som tillhandahalls av fastighetsméklaren till nagon
part, ska presenteras pa ett klart och otvetydigt sprak och oavsett om den tillhandahalls
elektroniskt eller inte.

Fastighetsmaklaren ska strava efter att informera parterna om férmedlingens framatskridande
och hantera varje dnskemal om information skyndsamt.

Fastighetsmaklaren ska informera saval kopare som séljare om dennes rattigheter och
skyldigheter samt strava efter att vid varje tidpunkt ge relevant information som kan paverka
nagot beslut rérande affarstransaktionen.

Kraven som avser information till parterna &r omfattande men foljer i stort svensk lagstiftning.
Ett tillagg jamfort med svensk lag &r att fastighetsméklaren ar skyldig att informera képare om
plan- och byggbestammelser samt aktuell detaljplan. Vidare finns det en rekommendation om

att skriva ensamréttsavtal, dock utan tidsgrans som i Sverige.

I Sverige &r inte narstadendeformedling tillatet men i europastandarden ar detta tillatet om man
informerar saljare/kdpare om de intressen som finns. Den svenska lagstiftningen innebdr
ocksa att en fastighetsmaklare &r skyldig att tillse att koparen far viss skriftlig information om
fastigheten.
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Fastighetsmaklaren och uppdragsgivaren ska underteckna ett skriftligt uppdragsavtal om den
tjanst som fastighetsmaklaren anlitas for. Uppdragsavtalet ska bl.a. innehalla information om i
vilket land en eventuell tvist ska avgoras och om det finns avvikelser fran europastandarden.
Fastighetsmaklaren ska informera uppdragsgivaren om att han/hon kan bli skyldig att betala
dubbelt arvode om han/hon uppdrar at en annan fastighetsméklare att silja samma egendom.

Formedlingsuppdragets utférande

I stort sett géller samma regelverk som den svenska lagstiftningen. Dock kraver den svenska
lagen att Fastighetsméklaren ska kontrollera och inte enbart begéra att séljaren styrker sin
aganderatt och/eller forhallanden rérande fastighetsregistrering samt eventuella belastningar.
Ett kuriosum &r att Fastighetsméklaren ska begéra tillstand fran uppdragsgivaren for att kunna
placera ut "Till salu”- skyltar.

Fastighetsméaklarens kvalifikationer och kompetenser

Fastighetsmaklaren ska ha en utbildning som motsvarar minst 120 hdgskolepoang inom ett
antal &mnen som &r specificerade. Dessutom rekommenderas en praktikperiod med 12
manaders yrkesverksamhet pa heltid innan fastighetsméklaren far ta ett sjalvstandigt ansvar
enligt standarden. | Sverige galler for narvarande 10 veckors obligatorisk praktik.

De yrkesmassiga kompetenserna delas in i kdrnkompetenser med omfattande kunskaper i
amnen som finns beskrivna i standarden och andra kompetenser déar fastighetsmaklaren ska ha
k&nnedom om ett antal &mnen. Daremot &r inte varje delmoment specificerat avseende hur
manga poang som ska lasas inom varje &mne som det ar i Sverige.

Fastighetsmaklaren ska sakerstélla att den yrkesméassiga kompetensen kontinuerligt underhalls
och utvecklas.

Forsékring
Fastighetsmaklare ska ha en ansvarsforsakring

Klagomalshantering
Fastighetsmaklare ska ha skriftliga rutiner for hur klagomal hanteras

Etiska regler
Foljande omraden behandlas under etiska regler:
e diskriminering,
att framja uppdragsgivarens intressen,
att ej utdva otillborlig paverkan,
sekretess,
réttvisa,
omsorg,
arlighet,
integritet,
att framja arlig konkurrens,
artighet och respekt gentemot kollegor samt
att undvika konflikt med kollega som skadar uppdragsgivaren,
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7 Omfattning

Denna europastandard beskriver krav vid tillhandahéllande av fastighetsméaklartjanst.
Denna Europastandard galler vid tjanster mellan naringsidkare samt mellan néringsidkare och
konsumenter.

Notera dock att det i manga lander finns lagregleringar rérande fastighetsmaklare som maste
beaktas. Fastighetsmaklare maste folja all tillamplig relevant europeisk och nationell
lagstiftning. Europeisk och nationell lagstiftning har foretrdde framfoér denna europastandard
for den handelse kraven kommer i konflikt med varandra.

Kraven i denna europastandard ar tillampliga pa alla former av fastighetsmaklartjanster,
inklusive sadana som tillhandahalls elektroniskt eller via Internet.
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