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Tryggare att goéra gransdverskridande

bostadsaffarer féor konsumenter i Europa
- ny europastandard fér fastighetsmadaklartjanster

Nu kan det bli tryggare for konsumenter att kdpa och salja bostad i Europa. En
gemensam europeisk standard for fastighetsmadklartjanster har faststallts.
Malet med standarden &r att det ska kdnnas tryggare for konsumenter att
g6ra gransoverskridande bostadsaffarer da regelverket for
fastighetsmaklartjansten blir snarlikt i Europa om standarden foljs.

Fastighetsmaéklare runt om i Europa kommer férhoppningsvis pa sikt att ha
t.ex. en liknande utbildning och félja ett gemensamt regelverk om vem som
ansvarar for vad i en bostadsaffar. Denna standard utgar inte fran ndgot EU-
direktiv och &r heller inte ndgon ny lag utan ska ses som frivillig att efterfélja.
Pa sikt kan dock standarden etablera sig som branschpraxis och anféras som
bevis i tillsynsdrenden och tvistemal om fastighetsmaklartjanstens kvalitet.

For svenska fastighetsmadklare ar det daven framdver viktigt att folja
utvecklingen av branschpraxis for att leva upp till god fastighetsmaklarsed och
folja svensk lagstiftning. Samtidigt innebar den nya standarden en mdjlighet
for fastighetsmaklare i Sverige att kunna berdtta for utldandska spekulanter att
de kan kdnna sig trygga med att gora afféarer i Sverige da den svenska
fastighetsmaklarlagen har ett starkt konsumentskydd, ja kanske t.o.m.
starkare an den nya europeiska standarden.

Bakgrund

Hosten 2005 tog den europeiska maklarorganisationen CEl upp fragan om
standardisering av fastighetsméklartjansten. Man dnskade fran branschens
sida sjalva ta ett initiativ istallet for att fa ett framtida EU-direktiv. Den
europeiska standardiseringsorganisationen CEN tog hand om fragan. Sedan
varen 2006 har ett antal arbetsmoten dgt rum med foretradare for ett 20-tal
ldnder i Europa. | den svenska spegelkommittén har funnits representanter
fran Fastighetsmaklarnamnden, Mdklarsamfundet, Malmé Hogskola och
Sveriges Konsumenter.

| slutet av ar 2009 faststallde CEN en europeisk standard for
fastighetsmaklartjanster. Ett antal [ander i Europa har redan en lagstiftning i
amnet medan andra lander helt saknar lagstiftning rérande
fastighetsmadklartjanster. Sverige har en fastighetsmaklarlag sedan 1995 (ny
lag ar under utarbetande) vilket innebar att registrerade fastighetsmaklare
verksamma i Sverige redan foljer ett regelverk som pa i stort sett alla punkter
mer an val uppfyller kraven i den europeiska standarden. Svenskarna i
arbetsgruppen har verkat foér att den europeiska standarden skulle bli sa lik
den nuvarande svenska lagstiftningen och de férslag som finns i utredningen
till den nya fastighetsmaklarlagen som bara majligt.

Kraven i standarden

Kraven for att tillhandahalla en fastighetsmaéklartjanst ar omfattande och
liknar i mangt och mycket svensk lagstiftning. Standarden &r indelad i ett antal



omraden som Hantering av relationer med uppdragsgivare, Information som
ska ldmnas till kbparen, Formedlingsuppdragets utférande,
Fastighetsmdkilarens kvalifikationer och kompetenser, Forsdkring,
Klagomalshantering och Etiska regler.

Europastandarden galler vid tjanster mellan naringsidkare och mellan
naringsidkare och konsumenter. Europeisk och nationell lagstiftning har
foretrade om konflikt mellan kraven skulle uppkomma. Sverige har beroende
pa svensk lag anmalt nagra avvikelser fran standarden som ytterligare starker
konsumentskyddet. | Sverige far t.ex. en fastighetsméaklare endast agera som
mellanman och inte som ombud. Lite kort om innehallet i ndgra av de omraden
som beskrivs i standarden:

Information

Information - muntlig saval som skriftlig - som tillhandahalls av
fastighetsmaklaren till ndgon 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 6nskemal 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 ar omfattande men féljer i stort
svensk lagstiftning. Ett tillagg jamfort med svensk lag ar att
fastighetsmadklaren ar skyldig att informera képare om plan- och
byggbestammelser samt aktuell detaljplan. Vidare finns det en
rekommendation om att skriva ensamrattsavtal, dock utan tidsgrans som i
Sverige. | Sverige &r inte narstadendeférmedling tillatet men i
europastandarden &r detta tillatet om man informerar saljare/k6pare om de
intressen som finns. Den svenska lagstiftningen innebdr ocksa att en
fastighetsmaklare ar skyldig att tillse att koparen far viss skriftlig information
om fastigheten.

Fastighetsmadaklaren och uppdragsgivaren ska underteckna ett skriftligt
uppdragsavtal om den tjanst som fastighetsmadklaren anlitas for.
Uppdragsavtalet ska bl.a. innehalla information om i vilket land en eventuell
tvist ska avgdras 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
fastighetsmadklare att sdlja samma egendom.

Formedlingsuppdragets utforande

| stort sett samma regelverk som den svenska lagstiftningen. Dock kraver den
svenska lagen att Fastighetsmadklaren ska kontrollera och inte enbart begara



att séljaren styrker sin dganderétt 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.

Fastighetsmdaklarens kvalifikationer och kompetenser

Fastighetsmaklaren ska ha en utbildning som motsvarar minst 120
hdgskolepodng inom ett antal amnen som ar specificerade. Dessutom
rekommenderas en praktikperiod med 12 manaders yrkesverksamhet pa heltid
innan fastighetsmaéklaren far ta ett sjalvstandigt ansvar enligt standarden. |
Sverige gdller for ndrvarande 10 veckors obligatorisk praktik.

De yrkesmassiga kompetenserna delas in i kdrnkompetenser med omfattande
kunskaper i dmnen som finns beskrivna i standarden och andra kompetenser
dar fastighetsmadklaren ska ha kdannedom om ett antal dmnen. Daremot ar inte
varje delImoment specificerat avseende hur manga poang som ska ldsas inom
varje amne som det ar i Sverige.

Fastighetsmadaklaren ska sakerstadlla att den yrkesmdassiga kompetensen
kontinuerligt underhalls och utvecklas.

Forsékring
o Fastighetsmaklare ska ha en ansvarsforsakring.

Klagomalshantering
) Fastighetsmaklare ska ha skriftliga rutiner for hur klagomal hanteras.

Etiska regler

o Foljande omraden behandlas under etiska regler: diskriminering, att
framja uppdragsgivarens intressen, att ej utéva otillborlig paverkan,
sekretess, rattvisa, omsorg, arlighet, integritet, att framja arlig
konkurrens, artighet och respekt gentemot kollegor samt att undvika
konflikt med kollega som skadar uppdragsgivaren.

Den nya standarden bidrar till att Fastighetsmdklarnamndens vision " 7rygga
spekulanter och ndjda parter” pa sikt kan nas dven fér konsumenterna i
Europa

Den svenska dversattningen - Svensk Standard SS-EN 15733 -
Fastighetsmdklartignster - Krav vid tillhandahallande av
fastighetsmdéklartidnster kan bestallas fran Swedish Standards Institute via
WWW.SIS.Se.
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