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Fastighetsmaklarndamnden
- en statlig tillsynsmyndighet - Stockholm. 7 oktober 2008

Omvarldsanalys — Fastighetsmaklarnamnden

Sammanfattning

Overgripande star den finansiella oron i vérlden i fokus. Raddningsaktionerna i USA avseende
bolaneinstituten, raddning av banker med mera paverkar finansmarknaderna i hela vérlden.

Fastighetsmarknaden i Sverige har sedan omvarldsanalysen i maj fatt en annan prisbild. Precis i
dagarna dr det stort mediefokus pa att priserna rasar och att det ar helt stiltje pa bostadsmarkanden.
Sadana signaler paverkar naturligtvis hur vi som konsumenter tanker och agerar. Fakta nar det
galler prisbilden finns att fa via Méklarstatistik och SCB. Bostadsratterna har borjat sjunka i pris
och trenden ar minus 3 procent den senaste tremanadersperioden och dven tre procent sett i ett tolv-
manadersperspektiv. Nar det géller villor ar det fortfarande en dkande prisbild med 3 procent sett
over tre manader. Antalet anmalningar till Fastighetsmaklarnamnden (FMN) ligger ungefar pa
samma niva som ar 2007. Daremot har antalet varningar som beslutats i disciplinndmnden 6kat
kraftigt jamfort med ar 2007, vilket helt enkelt beror pa att vi hunnit med fler drenden.

Antalet ansokningar till de hogskolor som bedriver fastighetsmaklarutbildning ar fortfarande
manga. | foregdende omvarldsanalys stod det att det var i snitt tva sékande per plats till intagningen
hosten 2008 jamfort med tre hosten 2006. Denna siffra avsag forstahandssokande. Ser man enbart
till totala antalet sokande blir det ungefér sju sokande per plats.

Ekonomin i Sverige &r i fortfarande i balans men inflationen ligger klart éver inflationsmalet om tva
procent. | juli var den riktiga siffran 4,1 procent och ej 4,4 procent som SCB férst kommunicerade.
Felet berodde pa ett programmeringsfel avseende skoindex, som blev for hogt. En konsekvens av
detta ar att prisbasbeloppet for 2009 sattes for hdgt av regeringen, vilket leder till 6kade kostnader
for samhallet under kommande ar. Dessutom bidrog sakerligen SCB:s fel att Riksbanken hojde
reporantan till 4,75 procent. Ett beslut som kritiserats av manga nationalekonomer, finansanalytiker
med flera. Finansministern har ocksa sagt att reporantan kan komma att ligga pa 3 procent i slutet
av 2009 till skillnad mot Riksbanken som talar om 4,5 procent.

Internet som kanal for bostadsforséljning vaxer hela tiden, &ven om annonser i bostadsbilagor fort-
farande star sig starka. Ytterligare en utmanare till Hemnet och Bovision som dykt upp under som-
maren ar Boligan. Som spekulant kan man via Internet se hur en saluford fastighets utgangspris

forandrar sig dver tiden. Det gar att folja hur lange den har saluférts samt om priset har forandrats.

Ombildning till bostadsratter sker nu i betydligt lugnare tempo da det finns orosmoln i form av
hogre bolanerantor och framforallt osakerhet pa arbetsmarknaden. Regeringsforslaget att det under
nasta ar kan bli en ny form s.k. dgarlagenheter ligger fast. Nyproduktion av lagenheter minskar fort-
farande. | Stockholm och andra "heta” omraden &r det fortfarande ett visst underskott pa lagenheter
vilket talar for att priserna inte kommer att falla dramatiskt.

Telefonfragor till Maklarsamfundet visar att konsumenterna fortfarande framst ar intresserade av
budgivning och méklarens ansvar i samband med fastighetsaffarer. Framforallt ar det manga fragor
om villkorsklausuler. De anmalningar som kommer till FMN tar bland annat upp lockpriser, bud-
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givning, objektsbeskrivningar, villkorsklausuler, hantering av klientmedel och vilseledande mark-
nadsforing. Varningar som har utdelats till maklare berér fortfarande identitetskontroll, utformning
av villkorsklausuler och redbarhet (skattebrott m.m.).

Genomférda FMN-aktiviteter under perioden januari till augusti ar 2008 har varit manga. Massor,
annonsering, uppdatering av faktablad, kontakter med méklarféretag och myndigheter. Synligheten
for FMN har 6kat markant. Genom Okad synlighet blir fler konsumenter medvetna om vad FMN
kan gora och darmed ocksa vad man sjélv har for ansvar i en bostadsaffar.

Sammantaget innebér allt detta ungefar samma konsekvenser for FMN som i foregaende omvarlds-
analys.

» Ekonomiska laget i Sverige torde inte medfora drastiska forandringar av antalet anmalningar till
namnden inom den narmaste framtiden.

» Nya afféarsidéer via Internet innebdr ytterligare arbete for FMN med behov av ytterligare
resurser

» Att utveckla egna tjanster via Internet for saval maklare, konsumenter, studenter och journalister
ar nagot som hela tiden maste provas. Ett forsta steg var lanseringen av en ny webbplats som
skall underlatta for besokarna att finna ratt information.

« Att hela tiden arbeta med webbplatsen sa att den ar uppdaterad och anvandarvanlig. Leder till
fler besokare och farre fragor pa sikt. Som konsument skall man kénna till att FMN finns och att
man kan hamta objektiv information om fastighetsmaklartjansten och vad man skall tanka pa
som konsument. Som fastighetsméklare skall man hitta information som underlattar det dagliga
arbetet och leder till att man som maklare uppratthaller God fastighetsmaklarsed och foljer
lagstiftningen.

« Okad kannedom om FMN leder till fler forfragningar. Anméalningarna har dock inte okat i antal
sa har langt jamfort med foregaende ar. Konsumenterna blir mer kunniga vilket i sin tur leder
till att FMN:s vision trygga spekulanter och nojda parter uppnas.

» FMN onskar fortfarande byta namn till Fastighetsmaklarmyndigheten sa snart som méjligt for
att uppna storre tydlighet med vad man &r. Dessutom kommer tillsynen att kunna genomforas
annu béttre om forslaget att tillsynen dven skall omfatta méklarforetagen vinner gehor.

Omvarld

Sedan foregaende analys har den ekonomiska utvecklingen i Sverige borjat marka av omvérlden. Vi
ser fallande priser avseende bostadsratter och fortfarande nagot stigande avseende villor. Detta &r
nytt om man ser till de senaste arens kraftiga prisstegringar.

Vi kan se att antalet anmalningar till Fastighetsméaklarnamnden ligger pa ungefar samma niva som
ar 2007. Det var 376 anmalningar fran konsumentledet med 42 varningar och 6 avregistreringar
som foljd. Under perioden januari — augusti 2008 ar antalet anmalningar 229, vilket &r ungefar pa
samma niva som under ar 2007. Antalet varningar har daremot okat kraftigt, 46 varningar jamfort
med 42 for hela ar 2007. En forklaring till detta ar att en extra handlaggare anstéalldes, vilket har lett
till att fler &renden kunnat hanteras.

Antalet registrerade fastighetsmaklare har under en foljd av ar okat. Per den 31 augusti 2008 fanns
det 6 426 registrerade fastighetsmaklare att jamféra med 4 516 ar 2000 och 6 224 vid utgangen av
ar 2007. Under forsta halvaret 2008 har 6kningen bromsat upp. Det kan till stor del bero pa att
bostadsmarknaden varit mer turbulent med nedatgaende priser, mer svarsalda objekt och langre tid
att komma till avslut som f6ljd. Media har uppmarksammat detta i hog grad vilket ocksa kan ha
bidragit till att intresset for utbildning till fastighetsméklare svalnat nagot sett till antalet forsta-
handssokande.
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De utbildningsorter som erbjuder utbildning till fastighetsméklare antog totalt 611 personer till den
utbildning som startade hosten 2008. Totalt var det 4 478 sokande till dessa platser. Ser man pa
antalet forstahandsokande uppgick antalet till 1 065. Detta innebdr att antalet forstahandsokande till
utbildningen visar en vikande trend. Totalt ar det knappt tva sokande per plats till utbildningen som
startar hosten 2008. Variation finns beroende pa vilken utbildningsort det galler. Hogskolan i Boras
och Malmo har drygt tva sokande per plats medan Hogskolan Vast (Trollhattan) har i stort en
sOkande per plats. Hosten 2006 var det i snitt tre sokande per utbildningsplats.

Anticimex har nyligen slappt en rapport som séager att 300 000 svenska smahusagare kan vara
drabbade av fuktskador utan att veta om det. Det géller hus med krypgrund dar det kan finnas fukt-
eller mogelskada. For en enskild villadgare kan det innebéra kostnader mellan 15 000 till 250 000
kronor. Skadan upptécks oftast i samband med forsaljning da en dverlatelsebesiktning genomfors.
Kostnaden bérs av &garen eftersom denna typ av skada normalt inte omfattas av traditionella villa-
forsakringar. Skadorna pa krypgrund ar latta att upptacka om man ar uppmarksam pa detta som
villadgare. Det kan dock innebdra att manga hus séljs utan att fuktskadan har upptackts. Undersok-
ningsplikten som képaren har ar viktig, dar maklaren har ett ansvar att informera képaren om
dennes ansvar. Med kommande ny fastighetsmaklarlag kommer t.ex. undersokningsplikten att
finnas med som en uppgift vilken maklaren skriftligen skall informera képaren om.

| budgetpropositionen foreslas forstarkning av medel till Finansinspektionen. Idag har FI en hog
personalomsattning, som bl.a. beror pa lénenivaer som ej mater sig med aktorer inom det finansiella
omradet. Ett permanent resurstillskott om 25 miljoner skall anvandas till att forstarka tillsynen och
for att forbereda for nya regler inom forsakringsomradet. Déarutover skall satsningar goras inom
konsumentomradet for privatekonomisk utbildning och ett nytt samordningsprogram for tillsyn av
penningtvitt. Aven andra myndigheter berdrs av detta med utokat ansvar for bl.a. FMN. | en rapport
fran Finanspolisen framgar att antalet anmalningar om penningtvatt minskar. T.ex. har det inte
kommit nagra anmalningar fran fastighetsmaklare, en bransch dar polisen misstanker att stora
summor skulle kunna vara foremal for penningtvatt. En forklaring &r att det inte forekommer, en
annan att manga fastighetsmaklare inte ar sa uppmarksamma - de tanker att det ”hander inte mig”,
en tredje att man tycker att det ar polisens uppgift, en fjarde att man som méklare maste frantrada
sitt uppdrag direkt om man misstanker penningtvatt och darmed missar affaren.

Konsekvenser for FMN

o | takt med att FMN blir mer och mer k&nd hos allmanheten fortsétter antalet besokare till webb-
platsen att 6ka nagot (i augusti ett snitt pa 2 175, vilket &r en bra niva sett till den malgrupp
FMN har), det blir fler fragor via telefon och e-post samt eventuellt ocksa fler anmalningar.
Trycket pa medarbetarna kommer i och med detta med stor sannolikhet att 6ka. Samtidigt lar sig
ocksa konsumenterna mer om fastighetsmaklartjansten och vad man skall tanka pa vilket borde
leda till farre anmélningar avseende &renden som beror fastighetens skick med mera. Att fram-
halla képarens undersokningsplikt ar fortfarande viktigt.

 Priserna pa bostader gar just nu tva véagar, bostadsratter sjunker och villor stiger nagot. Antalet
overlatelser ar ungefar pa samma niva under ar 2008 som under ar 2007. Detta senare faktum
talar i sin tur for att det inte blir nagon férandring av arbetsbelastning for FMN.

» Antalet registrerade fastighetsmaklare 6kar fortfarande. Sett med statskassans dégon innebér
detta att registreringsavgifterna okar.

» Forstarkningen av Finansinspektionens resurser och att bl.a. Fastighetsmaklarnamnden far ett
utokat ansvar nar det galler tillsynen av penningtvétt innebar att mer resurser behover laggas pa
detta omrade. Konsekvensen av detta ar att tillsynen nar det géller penningtvitt behdver ytter-
ligare fokus, kanske en sarskild tillsynspolicy skall till. Ytterligare handldggningsresurser kan
behovas for att leva upp till 6nskade krav. Med den skérpta lagstiftningen som borjar galla i
mars 2009 behdver FMN ocksa informera méaklarna om vad lagstiftningen innebér i samband
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med fastighetsaffarer. Detsamma géller information till fastighetsméaklarna om energideklara-
tionerna. Varje hus som séljs efter den 1 januari 2009 skall vara energideklarerade. Att
informera om méklarens ansvar och vad som galler blir en viktig uppgift framdver.

Ekonomin i Sverige

Svensk ekonomi gar nu in i en lagkonjunktur enligt Konjunkturinstitutets augustibarometer. Svensk
tillvaxt dampas under resten av ar 2008 och hela ar 2009. Sysselsattningen kommer att minska,
framforallt inom industrin, vilket leder till att arbetslosheten 6kar. Riksbankens reporéanta har ater-
igen hojts och ar nu 4,75 procent, vilket ej 1ag med i Konjunkturinstitutets forvantningar. Man
trodde pa fortsatta 4,5 procent aret ut for att sedan under 2009 sénkas till 3,75 procent och 3,5
procent under 2010. Att inflationen ar hog beror framst pa att varldsmarknadspriserna pa energi och
livsmedel okat kraftigt. Priserna har dock fallit tillbaka under senare tid och oljan ligger i dag under
100 dollar per fat. Med en hogre reporéanta avtar inflationen for att inom nagra ar ater na malet om 2
procent.

Konjunkturinstitutets barometer for augusti 2008 visar att hushallens syn pa sin egen ekonomi var
nagot mindre dyster &n tidigare. Synen pa svensk ekonomi och arbetsmarknad var fortfarande
mycket dyster. Hushallen gor ocksa en bedémning att man for egen del ej kommer att investera i
kapitalvaror i ndgon storre utstrackning den kommande tolvménadersperioden. Aven kop av bostad
ligger pa en lag niva.

Pessimismen har borjat avspegla sig pa fastighetsmarknaden, med sjunkande priser pa bostadsratter
och nagot stigande avseende villor. Den tid det tar att avsluta en affar har blivit allt langre det
senaste halvaret. Tidigare var det ocksa manga som besokte visningarna med snabb budgivnings-
process som foljd. Just nu &r det farre som gar pa visningar, vilket ocksa leder till en betydligt
trogare budgivning. Rantelaget i Sverige, risk for arbetsloshet, borsens utveckling paverkar natur-
ligtvis ocksa klimatet pa bostadsmarknaden.

Att det inte har blivit dnnu samre i Sverige avseende prisfall pa bostader forklaras av en del att det
beror pa det mattliga bostadsbyggandet och forandringen av fastighetsskatten. Att det ar en
normalisering av marknaden efter alla ar av uppgang ar ocksa en forklaring.

Forhallandet mellan skulder och tillgangar ar fortfarande mycket stort hos hushallen i Sverige.
Enligt en nyligen publicerad undersokning har hushallen i genomsnitt tillgangar som ar fyra ganger
skulderna. Men som alltid finns det hushall dar belaningsgraden ar mycket hdg och varje hgjning
eller sankning av lanerantor ar avgorande for den totala konsumtionen och om man har rad med sina
boendekostnader.

| regeringsforklaringen i samband med inledningen av riksdagens arbetsar, sa statsminister Fredrik
Reinfeldt ”Vi har i Sverige lart oss tydliga mal — den strama budgetprocessen. En ansvarsfull politik
och starka finanser har gett oss styrka att mota den varldsekonomiska oron”. Hur regeringens
forslag stimulerar tillvaxt, arbetstillfallen m.m. paverkar naturligtvis bostadsmarknaden.

Konsekvenser for FMN

Ur FMN: s perspektiv torde nulaget inte innebara nagra drastiska forandringar av antalet anmaél-
ningar och arenden till nAmnden den narmaste tiden. En nedatgaende prisbild, 6kad arbetsloshet,
samre betalningsférmaga kan i sin tur medfora att antalet anmalningar fran konsumenter okar.

Internationellt

De senaste tre manaderna har globalt kannetecknats av stor osakerhet avseende ekonomi och
inflation. Stora spanningar rader pa finansmarknaderna. | USA har regeringen tagit over de tva stora
bolaneinstituten Freddie Mac och Fannie Mae. En av de stora finansaktorerna Lehman Brothers har
begart konkursskydd genom Chapter 11, Merrill Lynch tas éver av Bank of America, forsakrings-
bolaget AIG raddas genom att Federal Reserve lanar ut 85 miljarder dollar och darmed tar Gver 80
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procent av foretaget. Det rader saledes stor osékerhet avseende manga finans- och forsakringsbolags
framtid. Vissa delar av Lehman Brothers forvarvas av Barclays Bank, vilket ar positivt for manga.
For Barclays ar affaren troligtvis stralande.

Positivt var rapporten fran Morgan Stanley som visar pa en betydligt mindre vinstminskning &n for-
vantat. Aven Goldman Sachs visar fortfarande en god vinst &ven om den ar klart mindre an fore-
gaende ar.

FED lamnade styrrantan oférandrad. Det fanns dock manga som trodde pa en sankning for att fa lite
extra fart pa ekonomin.

Ekonomin i euroomradet ar inne i en period med svag ekonomisk tillvaxt. Att nu oljepriserna &r
nedatgaende ar positivt for hela véarldsekonomin. Sverige har annu inte drabbats i nagon storre
utstrédckning av den finansiella oro som finns runt om i varlden avseende bomarknaden. Dock har
svenska banker positioner i t.ex. Lehman Brothers som skulle kunna inverka negativt pa upp-
laningsmojligheter. En storre forsiktighet kommer att rada. Hur det blir framover ar svart att saga
men vi har fortfarande en stabil ekonomi dven om inflationstakten i Sverige &r for hog och pa
samma niva som Euroland. Borsklimatet har ocksa forandrats viket innebér att stora varden for
privatpersoner suddas ut.

| Storbritannien ar fastighetsprisernas fall den storsta arliga nedgangen sedan man han bérjade folja
utvecklingen 1991. Bara under ar 2008 har priserna fallit med 10,5 procent enligt The Telegraph.

| Danmark &r det ocksa en dyster utveckling med framforallt fallande bostadsréattspriser. Experter
talar om en kris som varar i sju ar. Det finns ocksa manga tomma bostader i Danmark, framforallt i
Kopenhamn som paverkar prisnivan negativt. Innebar ocksa att Malmoregionen paverkas.

Konsekvenser for FMN

For FMN innebér detta troligtvis inte nagra direkta foljder. Skulle det bli en kraftigt samre arbets-
marknad med nedatgaende boendemarknad sett till prisbilden kan det innebéra att fler parter i en
bostadsaffar ej blir ndjda och darmed fler &renden hos FMN.

Som i forra omvarldsanalysen galler att en samre arbetsmarknad ocksa kan leda till att antalet
registrerade maklare minskar vilket i sin tur leder till att farre arsavgifter nar statskassan och
darmed en paverkan pa FMN:s budget.

Det blir ocksa tuffare lanevillkor, vilket innebar att den egna insatsen for att kdpa bostad dkar. Kan i
sin tur leda till farre affarer pa kort sikt och kanske da farre anmalningar till FMN.

Boendeportalen

Boverket har som namndes i foregaende analys genomfort en forstudie gallande att bygga upp en ny
webbplats dar konsumentinformation om boendefragor skall samlas. Konsumentverket och Energi-
myndigheten samt Fastighetsmaklarnamnden deltog i forstudien. Boverket har nu fatt gront ljus att
fortsatta med genomforandet. Anbudsforfragningar har sants ut for att valja leverantér av den tek-
niska l6sningen. Fastighetsmaklarndmnden deltar i referensgruppen, vilket kommer att innebara ett
fatal moten under hosten 2008. Avtal kommer att tecknas med samverkande myndigheter.

Konsekvenser for FMN

Nar den nya boendeportalen ar pa plats kommer detta troligtvis initialt att medféra fler fragor till
FMN samt ocksa fler anméalningar. Pa sikt kan det dock innebara minskade forfragningar till FMN
da man har mojlighet att finna den information man séker via Boendeportalen. Om det sedan ocksa
leder till farre anmalningar av maklare &r svart att sia om.

For FMN ar det ocksa mycket viktigt med ytterligare anslag for att kunna fullgéra sin del av sam-
verkansavtalet. Detta kan ske direkt eller via Boverket.
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Idag ett maste for att na ut med information till det stora flertalet konsumenter. | rapporten "World
Internet Institute. Findahl, O. (2007) Internet i ett internationellt perspektiv. Del 2. Sverige i
varlden.” finns foljande fakta.

» | Sverige dr det ca 80 procent av befolkningen som anvander Internet. Bland unga 20 — 29 ar &r
det ca 92 procent som anvander Internet. | nasta aldersintervall 30-39 sjunker det nagot till 88
procent. For aldersgruppen 50-59 &r det fortfarande en hog andel som anvénder Internet - 82
procent. For 60+ sjunker sedan andelen kraftigt till 52 procent.

» Jamfort med andra lander har Sverige en mycket storre andel &ldre Internetanvandare &n vriga
varlden. Fortfarande anses den viktigaste informationskanalen vara TV och morgontidning
forutom kontakter med familj och vénner.

» For de unga (18-29 ar) ar det 70 procent som anser Internet vara den viktigaste informations-
kallan. Aldersgruppen 30-65 litar mindre pa Internet med 43 procent som svarar att det ar den
viktigaste informationskéllan. Endast 10 procent av dem som ar Gver 65 ar sager att Internet ar
viktigast.

De flesta konsumenter anvander idag Internet som kanal nar de skall kdpa eller sdlja bostad. Det
finns manga bowebbplatser att nyttja samt naturligtvis de olika fastighetsméklarforetagens egna
webbplatser. Storst, nar det géller besokare, ar Hemnet. Print, d.v.s. annonser i de stora bostads-
bilagorna som ges ut av DN, SvD, Sydsvenskan och GP ar fortfarande mycket viktiga for framfor-
allt maklarforetagen att marknadsfora sig i. Hemnet, Bovision, Booli och Bospindeln har nu fatt en
ny kollega pa marknaden. Under sommaren etablerade sig ett danskt foretag pa den svenska mark-
naden, Boligan. Det som skiljer Boligan.se ifran andra bostadssékninger, ar forst och framst infor-
mation om hur lange bostéderna har varit till salu och om de har sénkts eller hdjds i pris inom denna
period. Naturligtvis har det funnits manga kommentarer om detta fran maklarbranschen, saval
negativa som forsiktigt positiva.

Pa motsvarande sitt finns ett antal fastighetsméaklare som utnyttjar de fordelar som Internet ger.
Daremot inte alltid korrekt nar det galler innehallet i en komplett fastighetsmaklartjanst. FMN har
gett sin syn pa natmaklartjanster via ett uttalande fran disciplinnamndens maéte i juni. For FMN ar
det viktigt att inte konsumenterna blir vilseledda nar det galler innehallet i fastighetsmaklartjansten.

Konsekvenser for FMN

Konsekvenserna av nya affarsidéer med Internet som motor kan innebéra fler tillsynsérenden for
FMN och &ven i detta avseende leda till behov av ytterligare resurser. Alternativet mellan att anlita
en fastighetsméklare som erbjuder en komplett maklartjanst eller att istéllet anlita en natméklare dar
man som séljare gor det mesta arbetet sjalv, kan i sin tur innebdra att det blir fler missnéjda kunder
och séljare. Detta kan i sin tur leda till fler anméalningar hos FMN. Sa hér langt finns det ingen
statistik som stdder detta antagande.

Konsekvenser for FMN administrativt

Fortfarande galler att nyttjandet av Internet som kanal for de egna administrativa rutinerna innebar
en snabbare drendehantering for FMN. Exempel pa detta &r direktansokan som innebér att studer-
ande pa ett enkelt satt kan paborja sin ansokan om registrering som fastighetsmaklare. Ett sétt att fa
fler anvandare till denna tjanst ar att sénka ansokningsavgiften och att na ut till studenterna pa
respektive uthildningsort. Pa sikt kommer det med storsta sannolikhet att vara mojligt att dven
skicka in betyg, intyg pa praktik m.m. via Internet. Ett dokumenthanteringssystem med klara mallar
underlattar ocksa administrationen hos FMN samtidigt som man astadkommer en tydlighet i all
kommunikation. Det sistndmnda ar pa gang under hosten 2008.
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Ombildning av hyresratter, nyproduktion och &garlagenheter

Ombildning av hyresratter till bostadsratter pagar hela tiden. Tillganglig statistik som nu ar gammal
fanns med i foregaende omvarldsanalys. ”Statistiken visar att det vid utgangen av ar 2007 &r 57
miljoner kvadratmeter bostadsarea som &gs av bostadsrattsféreningar. Totalt finns det 162 miljoner
kvadratmeter bostadsarea enligt den allménna fastighetstaxeringen ar 2007. Av fardigstallda lagen-
heter under 2007 &r det 53 procent som &dgs av bostadsréattsforeningar. Statistik for Stockholm visar
att det under forsta kvartalet 2008 &r en markant 6kning av intresset for ombildning av hyresratter
till bostadsrétter”. Intresset for ombildningar ar fortfarande stort. Dock tar det betydligt langre tid att
komma till avslut idag &n for ett ar sedan.

Produktionen av nya bostader fortsatter att minska. Under forsta halvaret paborjades 12 500 lagen-
heter. Det ar en minskning med 7 procent jamfort med forsta halvaret 2007 da 13 458 lagenheter
paborjades. Av dessa var fordelningen 6 400 lagenheter i smahus och 6 100 i flerbostadshus. For-
delningen under ar 2007 var ungefar densamma, dock med liten évervikt for smahus. Det &r fort-
farande sa att nyproducerade lagenheter ar svarare att sédlja enligt de stora byggforetagen. Man av-
vaktar till dess att lagenheterna ar fulltecknade innan man borjar producera. Detta for att inte sta
med tomma l&dgenheter.

Den statliga utredningen om framtidens hyror méter fortfarande hard kritik. HSB har nyligen for-
sokt paverka utredningens forslag. Man havdar att forslaget med marknadshyror kommer att inne-
bara 70 000 personer i Stockholm, Malmé och Goteborg maste flytta om forslaget blir verklighet.
Enligt HSB ar konsekvenserna av forslaget ej kanda da det finns felaktiga forestallningar om hur
befolkningen &r sammansatt.

Fortfarande galler att om hyrorna kommer att stiga kraftigt, innebar detta med stor sannolikhet att
allt fler hushall soker ett boende som innebar nagon form av dgande. Detta i sin tur skulle kunna
leda till 6kade priser for bostadsratter men aven for villor. Det totala antalet affarer kommer da att
Oka.

Konsekvenser for FMN

Genom ombildning av hyresrétter till bostadsratter blir det ett 6kat utbud pa marknaden. Antalet
affarer kan pa sa satt komma att 6ka. Det betyder ocksa att det blir &nnu fler affarer med fastighets-
méklare inblandade. Fler affarer kan leda till att det kan bli fler parter reellt som pa nagot sétt blir
missndjda med méklarens agerande. For FMN innebadr det att tillfredsstalla fortsatt informations-
behov hos konsumenterna i form av tydlig och lattforstaelig information. Med forslaget om agar-
lagenheter behdver ny information produceras om vad som galler i samband med verlatelser som
genomfors med bistand av maklare.

Kringtjanster

Redan idag erbjuder méklarna olika samarbetspartner till sina kunder. Det kan géalla bank, forsék-
ring, besiktning, stadning, flyttning med mera. Man kan erbjuda olika forsékringslosningar, Trumf-
markt, Varudeklarerat, Trygghetsforséakring med mera. Banklare ar ocksa en ny term som anvands
av en maklarkedja. | remissvaren pa forslaget till ny fastighetsmaklarlag ar de flesta positiva till
kommande mdjlighet att erbjuda kringtjanster. Villadgarna ar negativa och menar att férslaget inne-
bar att sdljarna far en samre sits.

Konsekvenser for FMN

Som i tidigare omvarldsanalys géller att det finns en risk med forslaget da det ar maklarforetagen
som kommer att teckna avtal om kringtjanster och dver dessa har inte FMN nagon tillsyn. Om for-
slaget gar igenom kan det ocksa innebéra att maklarens position som mellanman rubbas. Dessutom
kan kringtjansterna leda till storre Ionsamhet for maklarforetagen och att fokus pa sjalva rollen som
formedlare av bostadsobjekt minskar. Samarbeten avseende kringtjanster kan ocksa innebéra att
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konsumenten kan bli mindre intressant om denne valjer att inte nyttja nagot av maklarforetagets
erbjudanden. Kan saledes bli en begransning sett med konsumentens 6gon. For FMN:s del kommer
sékerligen flodet av anmalningar géllande just kringtjénster att 6ka vilket kommer att innebéra 6kad
belastning av FMN:s personella resurser.

Synlighet i omvarlden

Av den nya instruktionen framgar att FMN skall informera konsumenter om fastighetsméklar-
tjansten och god fastighetsmaklarsed. Informationsinsatserna har fortsatt.

Den nya webbplatsen blev nagot fordréjd men kunde lanseras i borjan av juli 2008. Strukturen har
blivit enklare vilket gor att det ar lattare for besdkarna att hitta 6nskad information. Det &r nu moj-
ligt att mycket snabbare an tidigare publicera ny information pa webbplatsen da fler medarbetare pa
FMN kan gora detta. Genom att sa sker 6kar anvandbarheten, vilket forhoppningsvis far till foljd att
fler besokare kommer att nyttja den information som finns pa webbplatsen. Det faktum att FMN
okar sin information utat och pa sa satt 6kar kannedomen om myndigheten leder ocksa till 6kat
antal besokare och 6kad uppmarksamhet. Fler konsumenter kommer att l&ra sig allt mer om fastig-
hetsmaklartjansten vilket ar positivt for alla parter. Naturligtvis finns det ett matt pa antalet
bes6kare som &r realistiskt.

FMN fortsétter d&ven under hosten att medverka pa boméssor. Av budgetskal finns det just nu bara
mojlighet att medverka i en massa, Hem & Villa i Stockholm den 9-12 oktober. Férutom att be-
manna var monter kommer FMN att synas via ett seminarium, varje dag, dar ahorarna far ta del av
vad man skall tanka pa i samband med en fastighetsaffar och vad FMN kan géra for konsumenter-
na. Méassan besoktes ar 2007 av ca 60 000 besokare och inga tecken tyder pa att antalet skulle bli
farre i ar.

FMN:s erfarenhet av genomforda méssor &r god. Totalt var det 30 000 konsumenter som besokte
varmassorna. Att traffa konsumenter som &r intresserade av boendefragor, star i begrepp att andra
sitt boende eller befinner sig mitt i en sddan process ar stimulerande. Att informera konsumeter
direkt via personliga méten ér en stark kommunikationsform som ¢kar kdnnedomen om FMN samt
vad man som konsument bor veta om fastighetsmaklartjansten.

Annonsering ar en annan kanal med majlighet att na malgruppen konsumenter som har intresse av
boendefragor. Forutom tidigare inféranden i SvD och Sydsvenskan medverkar nu FMN i Friskis-
pressen, som dar ett organ for Friskis & Svettis. Forsta inférande var i slutet av augusti och nésta blir
den 28 oktober. Vi nar 249 000 konsumenter i hela landet, varav 66 procent ager sin bostad.

Fran och med slutet av maj ar 2008 har FMN funnits med i Anslagstavlan, som visas i SVT1 och
SVT2. Myndighetschefen Anna-Lena Jarvstrand berdttar om FMN och vad FMN kan gora for kon-
sumenten. Anslagstavlan sands tva ganger per vecka. Under sommaruppehallet den 9 juni till 17
augusti visades en "Sommartavla” som pausutfyllnad. Vid ett flertal tillfallen under sommaren
kunde darfor vart inslag ses av manga tittare. Antalet tittare varierar beroende pa klockslag nar
Anslagstavlan sands. Beroende pa nar det sands kan det ibland rora sig om 6ver en miljon tittare.
Med Anslagstavlan nar FMN hela Sverige.

Ytterligare kanaler att na ut till konsumenterna &r via lankar fran olika webbplatser. Under aret har
det vid olika tillfallen funnits en lank fran Hemnets webbplats till FMN:s webbplats. FMN:s logo
med tillaggstext - Tank forst & handla sen — har varit latt att se. Hemnet har 6ver en miljon unika
besGkare per vecka. Under aret har antalet besokare fran Hemnet varierat betydligt. Under april
2008 har ca 12 000 besokare gatt in pA FMN:s webbplats fran var logolank. I juni var det ca 11 000
medan det t.ex. i maj och augusti var ca 4 000 som kom fran Hemnet. Detta kommer sig av att nar
Hemnet har salt annonsutrymmet ersatts FMN:s logolank med betalande annonsor. Detta var fallet
under manga veckor i saval maj som augusti.
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| vrigt finns det, per den 16 september 2008, lankar fran 29 maklarforetag, 11 organisationer, 44
myndigheter varav 41 kommuner, 5 boportaler, 3 banker och ett radioprogram. Samtliga kommuner
har kontaktats dels via brev fran Konsumentverket dar FMN stod som avsandare, dels via mailbear-
betning. Ytterligare 23 tdnkbara webbplatser samt resterande 249 kommuner har i nuldget kon-
taktats med forfragan om att lanka till FMN. I den webbplatsstatistik som FMN har kan man
urskilja att lankar genererar besokare.

Aven intervjuer och omnamnande i media innebér att kannedomen om FMN &kar. Sammantaget for
januari — september har det funnits 302 artiklar jamfort med 188 motsvarande period 2007. Det ar
artiklar som funnits via Internetportaler. Om vi hade kunnat méta inféranden i samtliga media, aven
print, skulle antalet artiklar var fler. Flest inféranden har varit i Svenska Dagbladet (11) E24
Naringsliv (10), Dagens Industri och Helsingborgs Dagblad (9). Det har ocksa forekommit inter-
vjuer med Anna-Lena i saval radio som TV under perioden. En analys av artiklarna som varit
digitaliserade visar att Anna-Lena citerats i 81 artiklar under ar 2008. Motsvarande siffra for ar
2007 var 24. Utifran de lasarsiffror som media har, kan man saga att éver 30 procent av Sveriges
befolkning har haft méjlighet att lasa om Fastighetsméklarndmnden i olika sammanhang. Bara via
Internet har det varit 1,6 miljoner potentiella l&sare.

Genom att synas i olika sammanhang okar naturligtvis kdnnedomen om FMN. Det blir allt fler som
hittar till FMN:s webbplats och som darmed far méjlighet att lara sig mer om fastighetsméklar-
tjansten och ocksa vad som ar respektive parts skyldigheter och rattigheter i en bostadsaffar och vad
som &r god fastighetsméklarsed.

Konsekvenser for FMN

Konsekvenser for FMN ér att antalet forfragningar under telefontiderna okar. Likasa okar antalet
anmalningar da allt fler kanner till FMN. Aven journalister far upp 6gonen for FMN och vill darfor
gora fler reportage. Att vi finns med via kommunernas konsumentvagledare &r bra for konsumenter-
na som far lattare att hitta information om fastighetsmaklartjansten. Att antalet forfragningar och
anmalningar okar innebér att belastningen pa FMN:s medarbetare 6kar och att drendehanteringen
kan blir langre &n de stipulerade sex manaderna som det far ta att avgora ett arende. Detta i sin tur
gor att det kan behodvas forstarkning med ytterligare handléggare for att klara av konsekvenserna av
den okade uppmarksamhet som FMN far och darmed fler anmalningar och forfragningar via telefon
eller e-post.

Fragor fran konsumenter

FMN har ej "bokfort” fragor som kommit under den telefontid FMN har sedan foregaende om-
varldsanalys. Under hosten 2008 kommer denna rutin ater att inféras under nagra tvaveckors-
perioder. Statistik fran Méklarsamfundet om vilka fragestallningar som ar mest frekventa hos dess
konsumentombudsman finns for forsta halvaret 2008. Det ar fortfarande fragor om budgivning som
ligger i topp. Tétt darefter foljer fragor som ror ansvaret for fastighetsmaklartjansten och allméanna
fragor kring formedlingsuppdragen. Nar det géller avtalsfragor handlar det nastan alltid om svar-
tolkade besiktningsklausuler.

De varningar som beslutats av FMN:s disciplinnamnd handlar i manga fall ocksa om oklara ater-
gangs/besiktningsklausuler. Bristande identitetskontroll &r en annan orsak till manga varningar.

Konsekvenser for FMN

FMN maste kontinuerligt se 6ver det informationsmaterial som finns pa webbplatsen. Fortfarande
galler att bygga ut fragor och svar pa webbplasten for att minska pa antalet “latta fragor”. Att i olika
sammanhang poangtera hur viktigt det ar att koparen forstar sin undersokningsplikt ar ett omrade.
Ett annat att det alltid ar saljaren som bestammer vem som far kopa, ett tredje att saval saljare som
kopare verkligen laser maklarnas forslag pa besiktnings/atergangsklausuler ordentligt, att uppmana
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maklarna att vara overtydliga med skrivningarna i besiktnings/atergangsklausuler samt aven att
uppmana méklarna att var noga med sina identitetskontroller.

FMN:s webbplats
De sidor som ar mest intressanta pa var hemsida kan vi folja via var statistik.

Antalet besokare per dag 6kar manad fran manad.

e augusti 2008 2175
o juli 2 305
e juni 2 302
*  maj 2042
o april 2 342
e mars 2 240
o februari 2108
e januari 1880
e 2007 i snitt 1500

De sidor som har flest traffar under augusti ar att soka maklare. Darefter foljer arsbok 2007 (2 641),
informationsmaterial (1652), arsbok 2006 (1647), uttalanden (1547), faktablad for dig som ar
konsument (1569), registrering (1525), fragor och svar (1416) samt faktablad for dig som fastig-
hetsmaklare (1350). Mest populéra faktablad var det om utbildningskrav (1350).

Konsekvenser for FMN

For FMN innebér detta att informationen till maklare bor fokusera pa att de skall vara annu tydlig-
are med sin information till konsumenterna om budgivningsprocessen, att de skall vara &nu nog-
grannare och tydligare i sina objektsbeskrivningar och att de verkligen skall lagga tid och omsorg
pa att utforma olika klausuler i samband med kontraktsskrivning. Viktigt att webbplatsen ar levande
med nyheter och annan matnyttig information. Att underhalla webbplasten kraver resurser kontinu-
erligt. I princip kan alla medarbetare vara delaktiga i att publicera innehall pa webbplasten, vilket ar
en stor fordel.

Med jamna mellanrum behdver ocksa besoksstatistiken granskas for att utréna om det ar nagra sidor
pa webbplasten som far 6kat antal besokare och analysera varfor det ar sa. Kan leda till att ny typ av
information behover produceras eller att befintlig skall fortydligas.

Ju fler konsumenter som vet om att FMN finns och att man kan lara sig mycket om fastighets-
maklartjansten genom att besoka webbplatsen innan man genomfér en bostadsaffar desto battre. De
externa aktiviteter som ndmnden gor skall bidra till att ett mycket storre antal konsumenter kommer
att kanna till FMN och webbplatsen vid arets slut. Pa sikt blir det allt fler palasta konsumenter som
kommer att var parter i bostadsaffarer. Detta kommer troligen inte att hindra att antalet arenden och
forfragningar till namnden kommer att 6ka framgent.

Uppfattningen om vad FMN go6r

Under varens méassor och aven i andra sammanhang har framkommit att FMN uppfattats som en
branschorganisation eller ett maklarforetag. Att byta namn till Fastighetsmaklarmyndigheten skulle
vara till stor fordel for verksamheten och tydliggora att det handlar om en statlig tillsynsmyndighet.
Ett namnbyte skulle skapa &nnu béttre forutsattningar att fora ut information och skapa en tydligare
position for varumarket i informationsbruset. Ett sadant beslut kan komma i samband med ikraft-
tradandet av den nya fastighetsmaklarlagen.
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En utékning av FMN:s ansvar avseende tillsynen till att &ven omfatta méklarféretagen skulle under-
latta tillsynsarbetet. Genom en sadan utokning skulle det finnas mojlighet for FMN att kontrollera
och understka mallar och standards m.m. som varje méklare har att félja i och med tillhérigheten
till ett maklarforetag. Ett sddant beslut kan komma i och med den nya fastighetsméklarlagen.
Konsumentverket har t.ex. i sitt remissvar forfaktat en sadan forandring for att starka
konsumentskyddet.

Konsekvenser for FMN

Ett namnbyte skulle troligen medfora fler anmalningar och fler kontakter eftersom konsumenten
lattare skulle bli varse myndighetens existens.

En tillsyn dven dver foretagen skulle troligen gora tillsynen effektivare.
For mer information:

Thomas Carter, informator, Fastighetsmaklarnamnden, tfn 08-555 524 76, 076-767 88 68

Fastighetsmaklarndmnden (FMN) &r den statliga myndighet som registrerar fastighetsméklare och som
utovar tillsyn 6ver dessa samt informerar om god fastighetsméklarsed.
For mer information se www.fastighetsmaklarnamnden.se
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