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Omvadrldsanalys - Fastighetsmaklarnamnden
Sammanfattning

Hosten ar 2008 gar till historien som en period med mycket stor
finansiell oro. Krisen som borjade i USA med subprimeldnemark-
nadens fall med de stora Fannie Mae och Freddie Mac och hela
banksystemet i kollaps paverkade sa smaningom Europa och till
slut dven Sverige. EU tog ett gemensamt beslut om atgarder som
skulle genomfdras i respektive land for att sdkra att banksystemet
ej skulle ga omkull. | Sverige erbjéds bankerna ett garantisystem
som &nnu sa lange bara Swedbank sagt ja till. Regelverket ses nu
over for att fa samtliga storbanker att ga med. Riksbanken har
bidragit med att sénka reporantan, den senaste gangen med hela
175 punkter. Ddremot har inte bankernas bolanerantor f6ljt med
ner i samma utstrackning. Finansminister Anders Borg har upp-
manat bankerna att bidra till att underlatta kreditgivning till féretag
och konsumenter for att fa fart pa ekonomin igen. Men bankerna
har endast till viss del foljt denna uppmaning. Riskerna anses fort-
farande for stora. For att fa 1an till ny bostad kraver nu bankerna
att man maste sélja sin befintliga (fér dem som &ger sin bostad). Sa
har har vi lite av moment 22. Regeringen har presenterat ett
stimulanspaket om 8,3 miljarder for ar 2009 och sammananlagt
over 20 miljarder kronor fram till och med 2011. Stimulanspaketet
innehaller en rad atgarder for att minska arbetsldsheten; inférande
av ROT-avdrag; tidigareldaggande av infrastruktursatsningar m.m.

Vi har ocksa sett en stor 6kning av antalet varsel i Sverige under
senhosten. Volvo, Sandvik, Skanska, Astra Zeneca, Seco Tools, SKF,
Electrolux ar nagra storféretag som meddelat varsel sedan
oktober. Om varslen ocksa leder till uppsdgningar far dessa natur-
ligtvis stora foljdverkningar lokalt, hos underleverantérer som i sin
tur kommer att varsla om uppsagningar etc. Arbetsldsheten i
Sverige férvdntas hamna pa 9-10 procent ar 2010. Allt detta
sammantaget paverkar naturligtvis bostadsmarknaden negativt.

Fastighetsmarknaden i Sverige har sedan omvarldsanalysen i
september fatt en annan prisbild. Priserna har fallit och det har
varit stiltje pa bostadsmarknaden. Det verkar dock just nu som
intresset har vaknat till liv igen. Det &r aterigen fler bes6kare pa
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visningarna. Sadana signaler paverkar naturligtvis hur vi som
konsumenter tdnker och agerar. Fakta nar det gdller prisbilden
finns att fa via Maklarstatistik och SCB. Bostadsratterna har pa ett
ar backat med nio procent medan villor gatt ned med fyra procent.
Under november var prisfallet fyra procent pa bostadsratter och
tre procent pa villor. Prisnedgangen verkar nu ha déampats. Men
sdljare och kdpare verkar nu ndrma sig varandra igen vilket kan
leda till fler avslut framdver. Statistiken visar att det framforallt dr
villaférséaljningarna som ligger pa en Iagre niva jamfort med
tidigare. Bankernas ovilja till kreditgivning och krav pa att sélja
forst har paverkat totalmarknaden negativt.

En rad nya forsdkringar erbjuds nu bostadskonsumenter for att
underlatta dverlatelser.

Maklarforetagen anpassar sig efter den nya situationen och

forbereder sig ocksa for den nya fastighetsméaklarlagens mojlig-
heter att t.ex. erbjuda sidotjdnster. Vi ser olika typer av fusioner
och samarbetsformer for att uppna stordriftsfordelar. Dessvarre
har det ocksa férekommit konkurser och varsel av medarbetare.

Antalet anmélningar till Fastighetsmaklarndmnden (FMN) ligger pa
en lagre niva jamfort med ar 2007. Daremot har antalet varningar
som beslutats i disciplinndmnden 6kat jamfort med ar 2007, vilket
helt enkelt torde bero pa att vi hunnit med fler &renden.

Antalet sékande till fastighetsmadklarutbildningen ar fortfarande
manga. | féregdende omvarldsanalys uppgavs att det var i snitt tva
sOkande per plats till intagningen hosten 2008 jamfért med tre
hdsten 2006. Till varterminen 2009 verkar det fortfarande som det
ar minst tva sékande per plats med olika variationer runt om i
landet.

Genomfoérda FMN aktiviteter under perioden januari till november
ar 2008 har varit manga. Ny webbplats, mediekontakter, méassor,
annonsering, uppdatering av faktablad, kontakter med maklar-
foretag och myndigheter samt pagdende enkéater till konsumenter,
fastighetsmaklare och webbplatsbesdkare ar nagra exempel.
Synligheten for FMN har 6kat markant. Genom 6kad synlighet
borde fler konsumenter bli medvetna om vad FMN kan géra och
ocksa vad man sjalv har for ansvar i en bostadsaffar.

Sammantaget innebar allt detta ungefar samma konsekvenser for
FMN som i féregdende omvarldsanalys.

e Ekonomiska laget i Sverige kan innebdra férdandring av
antalet anmadlningar till nadmnden inom den ndarmaste
framtiden.

e Nya affarsidéer via internet innebar ytterligare arbete for
FMN.



FASTIGHETSMAKLARNAMNDEN 3(21)

e FMN bdr pa sikt utveckla tjanster via internet sa att maklare,
konsumenter, studenter och journalister ges ytterligare
mojligheter att anvanda webben i sin kommunikation med
namnden.

e Att hela tiden arbeta med webbplatsen sa att den &r upp-
daterad och anvandarvanlig. Leder till fler bestkare och
farre fragor pa sikt. Som konsument skall man kanna till att
FMN finns och att man kan hamta objektiv information om
fastighetsmaklartjansten och vad man skall ténka pa som
konsument. Som fastighetsmdklare skall man hitta
information som underlattar det dagliga arbetet och leder
till att man som méaklare uppratthaller god fastighets-
maklarsed och foljer lagstiftningen.

e Okad kdnnedom om FMN leder till fler férfragningar.
Anmalningarna har dock inte 6kat i antal sa har 1angt
jamfort med foregaende ar, snarare minskat.
Konsumenterna blir mer kunniga vilket i sin tur leder till att
FMNs vision trygga spekulanter och ndjda parter uppnas.

e Antalet varningar som beslutats i disciplinnamnden har dkat
under aret. FMN har hanterat fler drenden bland annat
genom extra handldggare del av aret.

Internationellt

En rad stimulanspaket &r pa gang runt om i varlden for att fa fart
pa varldsekonomin igen. Det handlar om hundratals miljarder som
ska stimulera ekonomin. | USA planeras for ett jattelikt paket om
ytterligare 700 miljarder dollar férutom de 700 miljarder som
redan beslutats. Den utsatta bilindustrin i USA hade ett raddnings-
paket pa gang, Senaten réstade ja men Representanthuset réstade
nej. President Bush dvervager nu att anvanda finanskrispengar,
Tarp-medel som stéd till bilindustrin. Om sa blir det i form av
kortfristiga Ian till och med mars for GM och Chrysler. Ford &r &nnu
inte i ett akut Idge. Siffror som ndmnts i sammanhanget uppgar till
120 miljarder kronor. Utdver detta har biltillverkarna vant sig till
Kanada dar éver 100 000 personer arbetar inom industri och
handel med koppling till biltillverkarna. Totalt ar det 6éver 50
miljarder kronor som man sokt i stdd. Om t.ex. GM skulle ga omkull
skulle totalt 2,5 miljoner arbetstillfallen forsvinna. Arbetsldsheten i
USA 6kade under november till 6,7 procent, vilket ar den hogsta
nivan sedan 1993. FED har nu sankt sin styrranta till den [aga nivan
1 procent for att stimulera ekonomin. Antalet kontrakterade
husaffarer i USA sjonk med 0,7 procent i oktober vilket ar klart
battre &n vantat. Férvantningarna 1ag pa 3 procent enligt
Bloomberg News som ocksa rapporterar att septembersiffran var
4,3 procent. Positivt besked. Auktionsférfarande av bostader har
ocksa blivit mer vanligt i USA. Tidigare var det bankerna som stod
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for detta men nu har forfarandet dven anammats av bostadsbolag
som skall sdlja nyproducerade ldagenheter.

| ett tal i bérjan av december sa USAs blivande president Barack
Obama att recessionen i USA kommer att forvarras ytterligare
innan en aterhdmtning far faste. Hans forsta prioritet &r att ta itu
med arbetslésheten, frusna kreditmarknader, fallande bopriser och
andra tecken pa ekonomisk turbulens. Det férvantas att det
kommer ett mycket kraftfullt stimulanspaket fran den nya
administrationen som tilltrader den 20 januari 2009.

EU-kommissionen har tagit till sig den kritik som finansministrarna
levererade avseende att stodet till banksystemet hamnade i 1ang-
bank. Kommissionen gor nu skillnad pa stdd till banker i kris och
generellt stdd till kreditsystemet. Olika tilldmpningsprinciper for
statsstdd kommer att finnas sa att ett medlemsland ej kan sned-
vrida konkurrensen inom EU och gynna sina egna foretagq.

ECB och Bank of England har sdnkt sina styrrantor till 2,5 respek-
tive 2,0 procent. EU har beslutat om ett stimulanspaket om 200
miljarder euro, som i detalj diskuterades under det precis avslutade
ministermdtet i Bryssel. Oversatt till BNP handlar det om omkring
1,5 procent av EUs BNP.

| Storbritannien rér det sig om 20 miljarder pund fram till 2010 dar
en tillfallig sankning av momsen och en ny hogsta skattesats for
héginkomsttagare ingar.

Priserna pa bostader i Storbritannien kommer att falla med 30
procent de kommande tva aren enligt marknadsaktorer.

Aven i Kina har man aviserat stimulanser med hundratals miljarder.

| Japan ar styrrdantan 0,3 procent. Det ar en dampad ekonomisk
aktivitet dar privatkonsumtionen foérvantas vara fortsatt svag.

Oljepriserna fortsatter nedat, nu runt 40 dollar fatet att jamfora
med dver 140 dollar i somras, vilket ar positivt for hela varlds-
ekonomin.

Konsekvenser for FMN

For FMN kan detta fa foljder. Skulle det bli en kraftigt sémre arbets-
marknad med en nedatgdende boendemarknad sett till prisbilden
kan det innebara att fler parter i en bostadsaffar ej blir ndjda och
darmed fler arenden hos FMN eller till att antalet anmalningar
fortsatter att minska.

Bankernas krav pa att befintlig bostad skall vara sald innan nya
krediter beviljas far ocksa som konsekvens att det sker farre
affarer. Det blir ocksa tuffare Ianevillkor, vilket innebar att den
egna insatsen for att kopa bostad dkar. Den senaste mycket kraft-
fulla réntesadnkningen paverkar positivt men den 6kande arbetslos-
heten bidrar negativt. Sammantaget leder detta till farre affarer
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och lagre priser pa kort sikt. Férfragningar och anmalningar till
FMN minskar troligtvis under denna period.

Som i férra omvarldsanalysen gdller att en samre arbetsmarknad
ocksd med stérsta sannolikhet leder till att antalet registrerade
maklare minskar vilket i sin tur leder till att farre arsavgifter nar
statskassan. FMN prognostiserar en nedgang med 500-1000
registrerade méklare under ar 20009.

Ekonomin i Sverige

Finanskrisen och konjunkturavmattningen satter nu spar i svenskt
naringsliv. Svensk tillvdxt dédmpas under hela ar 2009. Sysselsatt-
ningen kommer att minska, framfoérallt inom industrin, vilket leder
till att arbetsldsheten dkar. Riksbankens reporanta har rekord-
sankts till 2 procent, vilket kom som en stor dverraskning.

De i Sverige verksamma biltillverkarna har stora problem.
Regeringen presenterade den 11 december ett paket riktat till
bilindustrin med stédatgarder som totalt uppgar till 28 miljarder.
Staten skall dock inte vara dgare men vara aktiv och ta ansvar for
skattebetalarnas pengar. Vidare &r det langsiktigt perspektiv med
fokus att jobben skall stanna och utvecklas i Sverige. Storsta delen
av garantisatsningen ror 1an som upptas av EIB fér omstallning till
gron teknologi.

Konjunkturinstitutets novemberbarometer visar att samtliga
sektorer har forsvagats och konfidensindikatorn har natt den lagsta
nivan sedan 1996. Sysselsattningen kommer att minska de kom-
mande manaderna. Hardast drabbad &r byggsektorn som ocksa har
dystra forvantningar framdver. Ett antal byggbolag har varslat om
uppsdgningar med flera tusen personer. Tjansteféretagen har
ocksa rapporterat en minskning av efterfragan med en férvantad
forsvagning de kommande manaderna. Hela 40 procent av fore-
tagen planerar fér personalnedskarningar. Aven industriféretagen
ser en dyster framtid dar 50 procent av féretagen kommer att
behdva minska personalstyrkan. Samma sak gdller detaljhandeln.

Fastighetsmaklare som deltar i Konjunkturinstitutets undersdkning
ser ocksa negativt pa Idget som rader idag. Férvantningarna de
kommande tre manaderna visar att fler tror pa 6kad efterfragan av
deras tjanster an tvdartom. Samma sak galler antalet anstdllda dar
fler tror pa en 6kning. Ddremot &r det en negativ syn avseende
forsaljningspriserna pa de objekt de fdrmedlar.

Hushallen ser ocksa dystert pa framtiden dér man tror pa 6kad
arbetsléshet men har en lite mer optimistisk syn for den egna
ekonomin pa 12 manaders sikt. Fler hushall nu &n tidigare anser att
det ar fordelaktigt att spara just nu. Nar det galler kdp av bostad ar
det manga fler som inte anser det troligt inom 12 manader. Det &r
ocksa betydligt fler som inte tror att man kommer att renovera sin
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bostad inom 12 manader. Just i detta fall kanske siffran har for-
dndrats med tanke pa det i dagarna aterinférda ROT-avdraget.

Konsekvenser for FMN

Ur FMN: s perspektiv kan ovanstaende innebéra att antalet anmal-
ningar fran konsumenter 6kar eller troligare minskar. Det kan vara
fortsatt svart att komma till avslut, prisfallet pa bostader fortsatter,
det blir svarare att fa [an om inte bankerna lattar pa kredit-
givningen, osdkerheten om marknadsutvecklingen m.m. bestar.
Ekonomin i stort kan ocksa innebara att det dyker upp olika
marknadsforingsaktiviter och erbjudanden som kan innebdra att
FMN hanterar fler egeninitierade arenden framadver.

Internet

ldag ett maste for att nd ut med information till det stora flertalet
konsumenter. | rapporten “Svenskarna och Internet 2008 fran
World Internet Institute forfattad av Prof. Olle Findah/, finns
foljande fakta.

e 90 procent av svenskarna dver 16 ar har tillgang till internet
nagonstans. 81 procent har tillgang till internet hemma. 91
procent av internetanvdndarna har tillgang till bredband
vilket motsvarar 75 procent av befolkningen. Under de
senaste aren har det tillkommit ungefar 200 000 nya
internetanvandare per ar. Det innebdr att internetsprid-
ningen fortsatter men tillvaxttakten mattas nu av.

e Efter familj och vanner ar TV den viktigaste informations-
kallan. Sedan fdljer radio och dagstidningar och darefter
internet. Ser vi bara till de unga 16-35 ar géller internet som
viktigast informationskalla.

e Om man jamfdr spridningen av internet med televisionens
spridning tar internet langre tid. Fem ar efter introduktionen
av TV hade 50 procent av befolkningen skaffat sig TV medan
endast 15 procent hade tillgang till internet efter samma
tidsperiod. Efter 10 ar hade 90 procent tillgang till TV medan
65 procent hade tillgang till internet.

e Spridningen av internet gar ocksa nedat i aldrarna. Nastan
alla barn i skoladern &r bekanta med internet. Aven barn i
forskolealdern blir alltmer internetanvdndare. Halften av alla
femaringar har anvant internet och nastan en fjardedel av
alla tredringar. Om man ser pa de yngre pensiondrerna — 65
- 74 ar — har idag 56 procent tillgang till internet. For atta ar
sedan var det endast 17 procent.

e Bloggar ar nagot som blivit allt vanligare, men &r fortfarande
inte sarskilt omfattande. Endast fem procent har en blogg.
Det ar framforallt de yngre som ser bloggen som en naturlig
del av internet. De unga kvinnorna i dldrarna 16-18 &r
flitigast, 28 procent har en egen blogg. Annu vanligare &r att
|&sa andras bloggar, 50 procent i aldersgruppen 16-18 ldser
bloggar. Detta avtar med stigande alder.

e Webbgemenskaper med olika specialintressen intresserar
mest mannen medan kvinnorna ar mer intresserade av de
sociala webbplatserna.
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e Manga anvander méjligheten att handla via internet. 77
procent av internetanvandarna gor detta och 52 procent gor
det regelbundet. Samtidigt har ocksa oron for att bli lurad
minskat. Idag ar det 38 procent som kanner sig oroade mot
72 procent ar 2000. Det &r framférallt de dldre som har kvar
misstron.

e Fortfarande &r det dock manga som inte har tillgang till
internet fran hemmet. Ndstan 400 000 som &r yngre &n 46
ar och éver 700 000 som ar mellan 46 och 65 ar samt mer
an 1,1 miljoner pensiondrer kan inte nd myndigheter, banker,
sldkt och vanner m.fl fran hemmet via internet, vilket medfor
ett visst utanférskap.

Nar det handlar om att byta bostad ar internet en mycket viktig
kanal for att marknadsfora de objekt som ar till salu, eller objekt
som kan bli till salu. Antalet objekt pd Hemnet &r f.n. rekordstort,
mycket beroende pa att det fylls pa med nya objekt mer &n det
forsvinner. Under hdsten har vi ocksa kunnat se att andra aktorer
som Boligan och Booli har natt stort genomslag i media da man
bland annat visar hur ldange objekten har funnits till salu och om
prisbilden férandrats. Bospindeln lankar till samtliga maklare,
Blocket, Kronofogden, Eniro m.fl. fér att pa sa satt férsdka samla
samtliga objekt som finns till salu eller fér uthyrning. Bostart ar en
webbplats dér man som séljare kan fa hjalp med att valja maklare
genom anbudsforfarande.

Natmaklare fortsatter att finnas pa marknaden med olika typer av
erbjudanden.

Konsekvenser for FMN

Konsekvenserna av nya affarsidéer med internet som motor kan
innebdra fler tillsynsdarenden for FMN och dven i detta avseende
leda till behov av ytterligare resurser. Alternativet mellan att anlita
en fastighetsmadklare som erbjuder en komplett madklartjanst eller
att istallet anlita en natmadklare dar man som sdljare gor det mesta
arbetet sjdlv, kan i sin tur innebdra att det blir fler missndjda
kunder och sdljare. Detta kan i sin tur leda till fler anmalningar hos
FMN. Annu s Idnge finns det ingen statistik som stdder detta
antagande.

Konsekvenser for FMN administrativt

Fortfarande gadller att nyttjandet av internet som kanal fér de egna
administrativa rutinerna innebar en snabbare arendehantering for
FMN. Dessvdrre har t.ex. direktansdkan, som innebdr att studeran-
de pa ett enkelt s&tt kan pabdrja sin ansékan om registrering som
fastighetsmaklare, annu inte fatt nagot stérre genomslag. Ett satt
att fa fler anvandare till denna tjanst ar att sdnka ansoknings-
avgiften och att na ut till studenterna pa respektive utbildningsort.
Pa sikt kommer det med stérsta sannolikhet att vara mojligt att
dven skicka in betyg, intyg pa praktik m.m. via internet. Nya
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mojligheter hdmta uppgifter fran andra myndigheter kommer pa
sikt att forenkla administrationen av nyregistreringar.

Ett dokumenthanteringssystem, som togs upp i september manads
omvarldsanalys, &r férsenat och kommer under varen 2009.

Omvadrld - fastighetsmdklarbranschen

Sedan féregaende analys har den ekonomiska utvecklingen i
Sverige definitivt paverkats av den globala ekonomin. Under hosten
har vi sett kraftfulla prisfall avseende saval bostadsratter som
villor.

Vi kan se att antalet anmadlningar till Fastighetsmaklarndmnden har
minskat ndgot jamfort med ar 2007. Under perioden januari -
november 2008 dr antalet anmalningar 309, vilket kan jamféras
med 367 for ar 2007. Antalet varningar som beslutats i Disciplin-
namnden har daremot 6kat, 65 varningar jamfoért med 42 for hela
ar 2007. En forklaring till detta ar att en extra handldggare
anstalldes del av aret, vilket har lett till att fler och mer
komplicerade drenden kunnat hanteras.

Aven under ar 2008 kan man se att antalet registrerade fastighets-
madklare 6kar. Per den 30 november 2008 fanns det 6 436
registrerade fastighetsmaklare att jamféra med 4 516 ar 2000 och
6224 vid utgadngen av ar 2007. Hur det ser ut vid arets slut &r lite
tidigt att sia om. Vi marker dock att det &r manga mé&klare som
avregistrerar sig till kommande arsskifte. Anledningen till detta kan
vara flera, men i manga fall rér det sig om &ldre fastighetsméaklare
som onskar ga i pension. En annan grupp ar de yngre, som inte
varit verksamma sa Idnge inom branschen och som véljer att byta
inriktning avseende arbetsomrade. Nastkommande dag som
paverkar antalet registrerade &r den 15 mars da arsavgiften skall
vara betald. Antalet avregistreringar detta far till foljd far vi se da.

Sjalvklart har finansoron och den darpa féljande stagnationen av
overlatelser inverkat. Ser man pa antalet 6verlatelser &r det fram-
forallt antalet villadverlatelser som minskat under hosten. Nar det
gadller bostadsratter gadller aven att det tar langre tid att komma till
avslut jamfort med i varas samtidigt som kvadratmeterpriset har
sjunkit avsevart. Bankernas njugga installning till kreditgivning kan
mojligtvis foréandras framéver. Statsmakterna trycker pa for att fa
fart pa kreditgivningen.

Fortfarande utbildas ndrmare 800 fastighetsmaklare per ar. Manga
torde vélja andra arbetsomraden med anknytning till fastighets-
branschen medan det stora flertalet satsar pa maklaryrket. Att
déma av ansokningarna till varens fastighetsmaklarutbildningar ar
det fortfarande sa att det &r fler som séker &n vad det finns utbild-
ningsplatser till. Detta kan leda till att antalet ansékningar om
registrering dven framdver kommer att vara hégt, men det ar annu
for tidigt att ha nagon asikt om.
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Férordningsandringen pga. EG-direktiv den 15 oktober 2008 ger
méaklare fran EU-omradet mojlighet att registrera sig tillfalligt som
fastighetsmaklare i Sverige. Annu sa ldnge ser vi inte att denna
mojlighet nyttjas.

Statistik forsélining av villor, bostadsrdatter och fritidshus

Siffrorna bygger pa statistik fran Maklarstatistik (Maklarsamfundet,
Svensk Fastighetsformedling och Fastighetsbyran). Foér perioden
september - november 2008, (siffror inom parentes avser augusti -
oktober 08)

Villor 9 400 (9 668)
Bostadsratter 13 638 (13 644)

Fritidshus enligt Mdklarstatistik redovisas enbart for rullande 12
manader. dec 2007 - nov 2008 3 810

Genomsnittspriset for en villa har minskat med sex procent den
senaste tremanadersperioden och fyra procent sett dver 12
manader. November manad &r minskningen tre procent. Genom-
snittliga villapriset ar i november 1763 000 kronor. | Stockholm har
villapriserna minskat med sex procent den senaste tolvmanaders-
perioden och dven minskat med sju procent de senaste tre
manaderna. Den senaste manaden &r minskningen tre procent. |
Storgdteborg har priserna sett dver 12 manader minskat med sex
procent och med fem procent de senaste tre manaderna.. Aven i
november &r det ett prisfall, men minskningen stannar vid tva
procent. | Stormalmé har villapriserna minskat med sju procent den
senaste tolvmanadersperioden. Den senaste tremanadersperioden
har priserna minskat med tre procent medan november visar en
oférandrad prisbild.

Bostadsrattspriserna fortsatter ner. For den senaste tolvmanaders-
perioden har priserna sjunkit med nio procent och fér den senaste
tremanadersperioden har priserna sjunkit med atta procent.
November manad visar en nedgang om fyra procent. Genom-
snittligt kvadratmeterpris ar nu 15 503 kronor.

| Stockholm ar genomsnittliga kvadratmeterpriset i november

27 064 kronor. Prisutvecklingen den senaste tolvmanaders-
perioden for Storstockholm har varit minskande med 11 procent.
Den senaste tremanadersperioden visar en nedgang med nio
procent och senaste manaden med en procent. Ser man pa centrala
Stockholm sa &r genomsnittspriset nu 44 312 kronor per kvm.
Prisutvecklingen &r minus 12 procent den senaste tolvmanaders-
perioden och minus 10 procent de senaste tre manaderna och
minus tre procent under november.

Stor-Goteborg visar en minskning av priserna med sju procent den
senaste tolvmanadersperioden och minus atta procent de senaste
tre manaderna. | Stor-Malmo &r utvecklingen minus 14 procent
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under 12 manader och minus sex procent den senaste tre-
manadersperioden medan november visar en nedgang om sex
procent. Kvadratmeterpriset ar 17 285 kronor i Stor-Géteborg
medan Stor-Malmé ligger pa 13 940 kronor. Centrala Goteborg
resp. Malmé har snittpris pa 27 369 respektive 16 393. Prisutveck-
lingen den senaste tolvmanadersperioden har varit minus fem
procent i centrala Géteborg och minus 14 procent i centrala Malma.
Den senaste tremdnadersperioden visar minus atta procent for
Go6teborg och minus fyra procent for Malmo. Under november har
priserna minskat med tre procent i centrala Géteborg och tva
procent i centrala Malmo.

Pdverkan bostadspriser

Vilka faktorer som paverkar bostadspriserna varierar beroende pa
prisniva. Bostadsmarknaden toppade i augusti 2007 for att darefter
vanda nedat i blygsam takt. Under hosten 2008 har vi sett en
dramatisk nedgang pa framférallt bostadsratter och nu har dven
villamarknaden boérjat ga ner. Claudia Wérman pa Maklarsamfundet
Bransch har studerat prisutvecklingen fér 12 500 exklusiva och

12 500 billiga bostadsratter i Storstockholm. Priserna pa billiga
bostadsratter har legat stabilt fran slutet av augusti 2007 till
augusti i ar for att darefter falla. Vid en jamférelse med kriserna
1991 och 2001 skulle priserna bdorja stiga igen under 2010. Men den
nuvarande krisen &r global och mer svarutsagbar an de tidigare
varfor det &r svart att géra en prognos. Prisutvecklingen pa
"vanliga"” villor och bostadsratter styrs av rantelaget och arbets-
marknaden medan utvecklingen for exklusiva bostadsobjekt styrs
mest av bérsutvecklingen. Eftersom t.ex. bdrserna runt omi
varlden fallit med dver 50 procent under aret far detta naturligtvis
konsekvenser aven for den dyrare kategorin.

Statens Bostadskreditndmnd har i bérjan av december presenterat
sin forsta marknadsrapport om bostaden och prisutvecklingen. Man
utgar fran olika modeller dar bl.a. hyresutvecklingen ingar som en
jamforelsevariabel. Hyror och priser maste utvecklas i samma takt
pa lang sikt for att jamvikt skall rada pa bostadsmarknaden. Slut-
satserna som dras av undersokningen &r att de senaste arens hdga
bostadspriser beror pa Idga realréntor och de goda ekonomiska
konjunkturerna under de senaste aren. Bostadspriserna ar hégre &n
vad som &r langsiktigt motiverat och kommer att falla under de
kommande aren. Felprissattningen &r ca 20 procent. Prisfallet
forvantas fortga under flera ar framéver.

Fusioner

De flesta maklarforetagen idag &r sma. Tva tredjedelar har tva an-
stallda eller farre enligt Affarsinformationsféretaget MM Partners
som granskat mdklarbranschen. De stora kedjorna tar allt stérre
delen av marknaden. Just storleken betyder mycket idag nar det
gdller marknadsforingen, fordelning av overheadkostnader med
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mera. Som konsument vill man ocksa veta att foretaget kommer att
finnas kvar pa marknaden nar man inleder en affar. For att mota de
stora kedjorna ar det allt fler lite mindre maklarféretag som inleder
samarbete for att pa satt bli mer kostnadseffektiva. Dessutom &r
det ocksa en forberedelse infor den nya fastighetsmaklarlagen som
innebar mojlighet att erbjuda sidotjdnster. Genom att vara stérre
kan man fa battre villkor av banker, férsakringsbolag, flytt-och
stadfirmor, besiktningsforetag, energiféretag m.m. | dagarna har
HusmanHagberg och Mdklarringen kommit 6verens om att bilda ett
nytt gemensamt bolag for att kunna erbjuda sina kunder kostnads-
effektiva tjanster som ligger utanfor sjalva fastighetsmaklar-
tjansten. Tidigare har Bjurfors och Svenska Mdklarhuset bildat
Maklaralliansen for att uppna samma sak. Nyligen har dven Erik
Olsson och Sédermdklarna anslutit sig till Maklaralliansen.

| Uppsala har det varit tva fusioner under hésten. Upplands Fastig-
hetsformedling och Maklarringen i Uppsala har fusionerat sina
verksamheter under namnet Mdaklarringen. Genom fusioneringen
blir man storre, slagkraftigare och minskar de fasta kostnaderna.
Foretaget far 11 medarbetare. Vidare har Lanshem i Uppsala gatt
samman med Bostad Uppsala. Verksamheten kommer att bedrivas
under namnet Lanshem med 20 medarbetare i Uppsala och
Knivsta. Genom Lanshems varumadrke far man ocksa tillgang till
Lansforsakringars kompetens inom bostadsfragor.

Konkurser

Den forsta stoérre konkursen bland fastighetsmaklarféretag var M2
med ca 100 medarbetare. | Vaxjoé har Svensk Fastighetsférmedling i
V&xjo begdrt sig i konkurs. Man hade inriktat sig pa tillvaxt med
lokaler och andra storre investeringar ndar marknaden istdllet
bromsade in. Foretaget hade nio medarbetare. Enligt SvT den

26 november kommer nya dgare att ta éver verksamheten (Svensk
Fastighetsférmedling Sydost). Bjurfors i Goteborg har ocksa precis
varslat 12 maklarassistenter. Manga fastighetsméklareforetag visar
nu roda siffror. MM Partners har gatt igenom rakenskaperna fér 89
bolag med brutet rékenskapsar fér 2007/2008. 36 procent av
dessa visar roda siffror, vilket ar ett par procentenheter mer an
aret innan. Vissa har gatt bra som Swedbank Fastighetsbyra som
visade en nettovinst pa 21 MSEK. Notar i Norge har stallt in betal-
ningarna med 160 personer som riskerar arbetsloshet. Notar i
Sverige skall inte paverkas av detta da man har egen finansiering.

Konsekvenser for FMN

e Priserna pa bostader har sjunkit. Antalet 6verlatelser &r
ungefdr pa samma niva under ar 2008 som under ar 2007
avseende bostadsratter medan villabverlatelser har sjunkit.
Detta faktum paverkar troligtvis inte arbetsbelastningen for
FMN.
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e Prisfallet pa bostdder och trégheten i att fa till avslut kan
innebdra att t.ex. saljare blir mer missndjda med maklarens
roll da férvantningarna fortfarande ligger hogre &n verklig-
heten avseende prisbilden. Vidare kan kdpare lockas av olika
erbjudanden och ej férsta konsekvenserna som i sin tur kan
leda till anmadlningar och allmant missndje. For FMN ar det
viktigt att folja vad som hander pa marknaden och vidta de
atgarder som kan behdvas for att na visionen "Trygga
spekulanter och n6jda parter”.

e Antalet reqgistrerade fastighetsmadklare 6kar fortfarande.
Sett med statskassans 6dgon innebar detta att registrerings-
avgifterna dkar. Daremot kan det bli frdga om en nedgang
vid arsskiftet och ater den 15 mars i samband med betalning
av arsavgifterna. Pa sikt blir troligtvis en nedgang av antalet
registrerade fastighetsmaklare som innebar att regi-
streringsavgifterna minskar. Samtidigt &r det svart att veta
om det blir en kraftig férandring av antalet nyregistreringar.

e Att antalet varningar har 6kat kommer att ge extra forfrag-
ningar fran media. FMN kommer att via pressmeddelande ge
en forklaring i bérjan av januari

e Om antalet konkurser 6kar kan detta innebéara att manga
mdaklare ldmnar branschen for andra verksamheter. Om sa
sker kan vi under ar 2009 komma att se att antalet regi-
strerade fastighetsméklare for forsta gangen pa manga ar
minskar.

Boendeportalen

Boverket har i samarbetet med Konsumentverket arbetat vidare
med Boendeportalen. Energimyndigheten och Fastighetsmaklar-
namnden ar med i referensgruppen. Tanken ar att lanseringen av
den nya webbplatsen skall ske i bérjan av ar 2009.

Just nu pagar arbete med att fylla webbplatsen med information.
FMN deltar pa sa satt att vi granskar och kommer med forslag till
den information som rér fastighetsmaklartjansten.

Konsekvenser for FMN

N&r den nya boendeportalen &r pa plats kommer detta troligtvis
initialt att medfora fler fragor till FMN samt ocksa fler anmaélningar.
Pa sikt kan det dock inneb&ra minskade forfragningar till FMN da
man har mojlighet att finna den information man sdker via Boende-
portalen. Om det sedan ocksa leder till farre anmalningar av
maéklare &r svart att sia om. Eventuellt kan ndmnden fa tillkom-
mande arbetsuppgifter i arbetet med boendeportalen.

Nyproduktion och dgarldagenheter

Ombildning av hyresratter till bostadsratter pagar hela tiden dven
om takten just nu har minskat. | Stockholm har politikerna beslutat
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om att inte fortsatta med majligheten att ombilda kommunala
hyresfastigheter till bostadsratter. Dessutom att i kommande
nyproduktion av bostdder bygga hyresratter istallet for
bostadsratter.

Produktionen av nya bostdader fortsatter att minska. Boverket har
reviderat sina prognoser for 2008 och 2009. Prognoserna nu
pekar pa att 22 500 bost&der pabdrjas i ar medan produktionen
under ar 20009 faller till 16 000. Antalet bostadsratter som paborjas
under ar 2009 beraknas falla med 75 procent till 2 500 medan
hyresratterna blir 5 000. Sveriges Byggindustrier(BI) har den

10 december presenterat sin prognos dar bygginvesteringarna och
da bostadsinvesteringarna faller. Bl spar att 15 000 bostader
paborjas under ar 2009 men sager samtidigt att det kan bli sa fa
som 10 000, vilket skulle vara ldgre &n under krisen pa 90-talet.

Det &r fortfarande sa att nyproducerade ldgenheter &r svarare att
sdlja enligt de stora byggféretagen. Man avvaktar till dess att
lagenheterna ar fulltecknade innan man borjar producera. Detta for
att inte std med tomma ldgenheter. Manga som tecknat sig for
nybyggda ldgenheter har hamnat i en svar ekonomisk situation. Det
galler sarksilt de som skall sélja sin bostad dar prisfallet pa den
befintliga bostaden gor att ekvationen ej langre gar ihop. Bygg-
bolagen har varit stenharda pa att straffavgifter for att dra sig ur
affaren skall betalas samtidigt som man ocksa kraver den mellan-
skillnad pa originalkdpeskillingen och vad Idgenheten ger vid en
forsaljning idag. | dagarna har dock byggbolagen borjat se éver sina
villkor for att underlatta for kdparna. Regelverket kommer
troligtvis att galla retroaktivt.

Agarldgenheter som &r en ny form av boende i Sverige kommer att
vara en faktor pa marknaden fran den 1 maj 2009. Skattemassigt
jamstalls dgarldgenheter med smahus. Forslaget har dnnu inte
antagits av Riksdagen. Propositionen ldamnades till Riksdagen den
27 november.

Konsekvenser for FMN

Fler affarer kan leda till att det kan bli fler parter reellt som pa
nagot satt blir missnéjda med maklarens agerande. For FMN
innebar det att tillfredsstdlla fortsatt informationsbehov hos
konsumenterna i form av tydlig och |attforstaelig information. Med
forslaget om dgarlagenheter behdver ny information produceras
om vad som géller i samband med dverlatelser som formedlas av
maklare.

Bostadsrattsregister

Idag finns inget centralt bostadsrattsregister. En statlig utredning
foreslog detta redan 1998 - SOU 1998:80. Ett annat forslag har
tagits fram av en projektgrupp i vilken de stora bostadsratts-
organisationerna och bankféreningen ingick. | bada dessa
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utredningar foreslogs det ett enhetligt system for reqgistrering av
bostadsratter. Forslagen syftade ocksa till att forbattra férhallan-
dena for pantsattning av bostadsratter. En utredning som lades
fram i februari 2007 - promemoria 2007:12 Bostadsréttsregister -
nagra modeller for registrering av bostadsratter -jamforde de
tidigare utredningarna och kom ocksa med ett eget alternativ med
foljande utgangspunkter:

"Det behdvs ett centralt bostadsrattsreqgister for att snabbt
och enkelt ge upplysning om bostadsratter. Registret behdvs
ocksa for registrering av pantsattningar. Kreditgivare och
mdklare, men dven andra intressenter sdsom bostadsratts-
foreningar och forvaltare, efterfragar register-uppgifterna.
Registerinnehallet skall koncentreras till uppgifter om
bostadsrattshavare, pantsattningar och den information som
behovs for att knyta dessa uppgifter

till en viss bostadsrattslagenhet. Aven vissa uppgifter om
forvarv (pris m.m.) behdver registreras.

Dagens modell fér pantsattning kan i princip behallas.
Pantratten bor dock registreras vid kallan, dvs. av
kreditinstituten.

Genom registreringen far pantratten sakrattsligt skydd.
Aven uppgifter om bostadsrattshavaren och bostadsratten
bor registreras vid kdllan, narmare bestamt av bostadsratts-
foreningarna och deras férvaltare. Nagon myndighets-
prévning av dverlatelser skall inte ske.

Overvagande skél talar for ett statligt bostadsrattsregister
under Lantmateriverkets ansvar. Personuppgiftsansvaret
skall alltsa i princip ligga hos Lantmateriverket, men
registret skall skétas av anvandarna. Verkets person-
uppgiftsansvar medfér att verket bar skadestandsansvaret
for felaktiga och oriktiga reqgisteruppagifter. Framst for
mindre bostadsrattsforeningar behover det finnas ett
"pappersalternativ”. Det mojliggér for en forening att
overlata registreringen till Lantmateriverket.

Kreditgivare, bostadsrattsféreningar, forvaltare och maklare
skall ha direktatkomst till bostadsréattsregistret. Anvandarna
bor medverka i uppbyggnad och utveckling av det nya
registret.

Kostnaden for det tredje alternativet blir avsevart lagre dn
for de modeller som Bostadsrattsutredningen och Projekt-
gruppen har foreslagit. Registret i fraga skall finansieras
genom avgifter fran kreditgivare, maklare och andra som
anvander registret”.

Inget har &nnu sa ldnge hant, en rad motioner har tagit upp fragan
men dnnu inget gehor, Det finns tva motioner under hdsten som
foreslar en skyndsam inrattning av ett statligt bostadsrattsregister.
Mahanda kommer regeringen att gora nagot.
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Konsekvenser for FMN

Ett centralt bostadsrattsregister under Lantmateriets ansvar skulle
innebdra att man sdakerstaller information om agare, pantsattningar
och vissa andra uppgifter om en bostadsratt. Pa sa satt kan
maklare, kreditgivare, bostadsrattsféreningar, férvaltare med flera
fa tillgang till ett aktuellt och riktigt register. Fér FMN blir en
konsekvens att méklarna far en betydligt battre mojlighet &n idag
att kontrollera dgaruppgifter m.m. Underlattar saledes for
maklarna att folja god fastighetsmaklarsed, minimerar risken for fel
i objektsbeskrivningar samtidigt som tryggheten fér bostads-
konsumenterna dkar. Anmalningar fran konsumenter rérande
pastadda felaktigheter i objektsbeskrivningar avseende t.ex.
dgarforhallanden och pantsattningar minskar.

Férsdkringar med mera

Saval fastighetsmaklare som byggféretag séker nu nya grepp for
att fa fart pa marknaden och fa fler avslut. T.ex. var det en ldgenhet
i Hammarby Sjéstad som annonserades dar en miljdbil ingick i
priset. Nu blev det inte battre av detta utan ndsta annonsinférande
innehdll istallet ett I&gre pris utan bil. | fjallvarden erbjuds ocksa
miljobil som en del av kdpet av fritidsbostad. Fastighetsbyran
erbjuder just nu en reservationsavqift dar kdpare betalar en avgift
om 0,5 procent av kdpesumman. Om kdparen lyckas sdlja sin
befintliga bostad inom 30 dagar gar kdpet igenom. Om inte sa
forloras reservationsavgiften. | en bostadsrattsférening i Malmo
erbjuder man som lockbete fri manadsavgift det férsta aret istéllet
for att sanka priserna.

Andra grepp ar en forsakring mot dubbla boendekostnader som
blivit mycket populdr. De flesta maklarkedjorna erbjuder nu denna
typ av forsakring. Denna forsakring innebar att man betalar en
premie om ca 3-5 000 kronor och blir férsakrad mot dubbla
boendekostnader till ett vdarde av 10 000 per manad. Hogre premie
innebér att tidsperioden kan utstrdckas fran tre manader upp till
nio manader. Sedan tidigare finns forsakring mot dolda fel m.m.

Flera maklarforetag erbjuder nu ocksa en férberedande tjanst som
ar kostnadsfri. Det innebdar att maklaren gér en vardering av
bostaden, gor i ordning ett prospekt och ldgger ut detta pa sin
webbplats som kommande forsaljning. P sa satt kan man se om
det finns intresse och om prisnivan &r riktig samt fa en lista 6ver
intresserade kdpare som kontaktas nar man kanner sig redo for
forsaljning.

NCC Boende har i november infért "Oppet kdp" for sina
nyproducerade bostader. Innebar att bokningsavgift och
handpenning betalas tillbaka om k&paren angrar sig fore ett visst
datum. Angertiden varierar beroende pa hur Iangt projektet har
kommit. Det erbjuds ocksa rabatter av olika slag. Skanska saljer
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radhus i Sollentuna-Silverdal med rabatter pa 5 000 kronor i
manaden under tre dr. Aven ldgenheter i samma omrade séljs med
rabatt om 1000 kronor per manad och rum for ett antal objekt.
Resultatet &r en sald Idgenhet i veckan istallet for en per manad.
JM sdnker sina priser pa lagenheter och villor istallet for att inféra
rabatter.

Prisfallsforsakring ar en ny forsakring mot prisfall pa en nybildad
bostadsratt. Forsakringsgivaren erbjuder sig att inom tre ar képa
tillbaka en ombildad bostadsratt till samma pris som den kdptes for.
For att kunna teckna denna forsakring krdvs att samtliga medlem-
mar i den nybildade foreningen tecknar sig for forsakringen.
Premien uppgar till 2,5-3 procent av insatsen.

Konsekvenser for FMN

Ndar forsakringar enligt ovan tecknas av konsument dr det oerhort
viktigt att de villkor som ar forknippade med férsdkringen ar klara
och tydliga. Fastighetsmdklaren har har ett ansvar att se till att
konsumenten har Iast villkoren och férstatt inneborden.
Konsumenten maste ocksa ta sig tid att stélla fragor. Risken finns
att det kan uppsta férvantningar pa att en forsakring tacker alla
eventuella kostnader om nagot skulle ga fel. | och med detta kan
tvister uppsta och ocksa leda till fler anmalningar av méklare till
FMN. Férsakringsarenden av olika slag kan innebdra att det blir en
O0kad belastning av FMNs personella resurser.

Synlighet i omvarlden

Av instruktionen for ar 2008, framgar att FMN skall informera
konsumenter om fastighetsmaklartjansten och god fastighets-
maklarsed. Informationsinsatserna har fortsatt under hdsten.

FMN fortsatte &ven under hdsten att medverka pa boméssor. Av
budgetskal blev det endast en mdssa, Hem & Villa i Stockholm den
9-12 oktober. Férutom var monter syntes FMN ocksa via ett dagligt
seminarium dar ahoérarna fick ta del av vad man skall tdnka pa i
samband med en fastighetsaffar och vad FMN kan goéra for
konsumenterna. Massan besdktes av 52 000 besdkare vilket var
nagot farre &n ar 2007. | och med detta &r det drygt 80 000
bestkare som haft mojlighet att traffa FMN pa de fyra mé&ssor vi
deltaqgit i.

Massor vi deltagit i utanfér Stockholm har rént stérre intresse och
medfort fler fragor &n den i Stockholm. Fortfarande kvarstar att
det ar stimulerande att traffa konsumenter som ar intresserade av
boendefragor, star i begrepp att &ndra sitt boende eller befinner sig
mitt i en sddan process. Att informera konsumeter direkt via
personliga moéten ar en stark kommunikationsform som 6kar kanne-
domen om FMN samt vad man som konsument bor veta om
fastighetsmaklartjansten.
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Under hosten har FMN fortsatt med annonsering, som dar en annan
kanal med mojlighet att nd malgruppen konsumenter som har
intresse av boendefragor. FMN har medverkat i Friskispressen, som
ar ett organ for Friskis & Svettis vid tva tillfallen under hosten. Vi
nar harigenom 249 000 konsumenter i hela landet, varav 66
procent dger sin bostad. Under november syntes FMN med "plugg-
annons” i Dagens Nyheter; tva ganger i DN Ekonomi (16 och

30 november) och en gang i DN Bostad (21 november).

Anslagstavlan, som visas i SVT1 och SVT2 har sedan slutet av maj
ar 2008 haft med ett avsnitt fran FMN. Myndighetschefen Anna-
Lena Jarvstrand berdttar om FMN och vad FMN kan goéra for
konsumenten. Anslagstavlan sands tva ganger per vecka. Antalet
tittare varierar beroende pa séndningstid. Ibland kan det réra sig
om 6ver en miljon tittare. Med Anslagstavian 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 FMNs webbplats. FMNs logo med
tilldggstext - Tank forst & handla sen - har varit |att att se. Hemnet
har 6ver en miljon unika bestkare per vecka. Under aret har antalet
besdkare fran Hemnet varierat betydligt. Under april 2008 har ca
12 000 besdkare gatt in pa FMNs webbplats fran var logolank pa
Hemnet. | juni var det ca 11 000 medan det t.ex. i maj och augusti
var ca 4 000 som kom fran Hemnet. | november var det ca 8 000
besOkare som kom via Hemnet.

| ovrigt finns det, per den 9 december 2008, lankar fran 29 maklar-
foretag, 11 organisationer, 53 myndigheter varav 50 kommuner, 5
boportaler, 3 banker och ett radioprogram. | den webbplatsstatistik
som FMN har kan man urskilja att lankar genererar besdkare.

Aven intervjuer och omndmnande i media innebar att kinnedomen
om FMN Okar. Sammantaget for januari - november har det funnits
448 artiklar jamfort med 322 motsvarande period 2007. Det ar
artiklar som funnits via internetportaler. Bestkare pa dessa sidor
uppgar till 2 560 200. Om vi hade kunnat méta inféranden i
samtliga media, dven print, skulle antalet artiklar var fler. Flest
inféranden har varit i Svenska Dagbladet (15), Dagens Industri (14),
Helsingborgs Dagblad och Norrkdpings Tidningar (13), E24
Naringsliv och Géteborgsposten (12). Det har ocksa forekommit
intervjuer med Anna-Lena i savél radio som TV under perioden. En
analys av artiklarna som varit digitaliserade visar att Anna-Lena
citerats i 94 artiklar under ar 2008. Motsvarande siffra fér ar 2007
var 30.

Genom att synas i olika sammanhang 6kar naturligtvis kannedomen
om FMN. Det blir allt fler som hittar till FMNs webbplats och som
darmed far mojlighet att Ira sig mer om fastighetsméklartjansten
och ocksa vad som &r respektive parts skyldigheter och rattigheter
i en bostadsaffdr och vad som dr god fastighetsmaklarsed.



FASTIGHETSMAKLARNAMNDEN 18 (21)

Konsekvenser for FMN

Konsekvenser for FMN kunde vara att antalet forfragningar under
telefontiderna 6kar och att antalet anmaélningar dkar da allt fler
kanner till FMN. Under hdsten har vi dock inte sett nagon 6kning av
antalet samtal fran konsumenter. Ej heller har antalet anmélningar
Okat, snarare tvartom. Vi kan dock se att antalet samtal fran
maklare har 6kat. Det exceptionella Idget i Sverige och varlden med
en inbromsad marknad ar en forklaring till minskade kontakter hos
FMN. Se vidare avsnittet Fragor fran konsumenter nedan. Att
antalet forfragningar och anmaélningar inte 6kar fér narvarande
innebar att belastningen pa FMNs medarbetare ej 6kar och att tiden
for &rendehanteringen férhoppningsvis kan bli kortare. A andra
sidan sjunker antalet arsarbetskrafter ndsta ar da det egentligen
behdvs ytterligare forstarkning med tanke pa bl.a. tredje penning-
tvattsdirektivet som kraver storre insats fran FMNs sida &n idag
avseende tillsyn och information, och de férarbeten som kommer
att kravas for implementeringen av den kommande nya fastighets-
maéklarlagen. Aven energideklarationer kommer att krava sitt under
nasta ar.

Fragor fran konsumenter

FMN har under fyra veckor i november "bokfort” fragor som
kommit under den telefontid FMN har.

Under dessa veckor har vi noterat 232 samtal. 119 av dessa kom
fran maéklare, 28 fran studenter och 85 fran konsumenter. Av
konsumenterna ar det ndstan halften som kontaktat FMN fére kép.
Det &r framforallt spekulanter som fragar om budgivning. Saljarna
har fragor om méklares agerande och képare har flest fragor om
mé&klares ansvar och upplysningsplikt. Méklare har flest fragor om
maklarregistret foljt av fragor om avregistrering. Totalt sett &r det
betydligt farre samtal denna host an motsvarande matning som
gjordes under varen 2008. Under varen réknades till 112 samtal per
vecka att jamfora med hostens 58, d.v.s. i stort en halvering. En
forklaring till detta kan vara att det gjorts betydligt farre bostads-
affarer under hésten jamfort med varen. En annan férklaring att
fler tar till sig information som finns pa webbplatsen. Frage-
omradena under hésten foljer dock samma monster som under
varen fast med lagre frekvens.

De varningar som beslutats av FMNs disciplinndmnd handlar i
manga fall om brister i besiktningsklausuler och atergangsvillkor
samt identitetskontroller. Brister i objektsbeskrivningar &r ocksa
vanlig orsak till varning.

Konsekvenser for FMN

Att fragorna har gatt ned under telefontiden kan delvis forklaras av
den rddande finansiella situationen men kanske &ven av allt fler
hittar till FMNs webbplats och kan ta del av den information som
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finns dar. FMN maste kontinuerligt se dver det informations-
material 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 &r att
koparen forstar sin undersdkningsplikt &r ett omrade. Ett annat att
det alltid &r séljaren som bestdammer vem som far kdpa, ett tredje
att saval séljare som kopare verkligen Idser maklarnas foérslag pa
besiktnings/atergangsklausuler ordentligt. Det géller ocksa att
uppmana maklarna att vara tydliga med skrivningarna i
besiktnings/atergangsklausuler samt dven att vara noga med sina
identitetskontroller.

Enkater

| slutet av november och boérjan pa december har FMN genomfort
tre enkéater. Det &r Mistat AB som pa FMNs uppdrag genomfor
undersékningar riktade till konsumenter, fastighetsmaklare samt
besdkare pa FMNs webbplats. Motsvarande undersdkningar genom-
fordes i slutet av ar 2007. Undersdkningarna &r i skrivande stund ej
helt fardiga. Men ett axplock av hur svaren har gestaltat sig och en
jamforelse med ar 2007 kan dock goéras. En fullstandig
sammanstallning gors under januari 2009.

For att borja med webbplatsundersdkningen ar det i nulaget drygt
200 bestkare som har besvarat undersdkningen. Féregaende ar
avbrots undersokningen nar 500 besdkare hade svarat. Siffror
inom parentes nedan avser ar 2007. Arets undersdkning sd har
langt visar féljande. Drygt 60 procent ar maklare (36), 17 procent ar
konsumenter (24) och 8 procent blivande maklare (21). Narmare 70
procent av besdkarna kande till FMN sedan tidigare (51), 13 procent
sokte via internet (17) och 15 procent via [dnk fran annan webbplats
(16). En fraga gallde det 6vergripande intrycket av var webbplats.
60 procent svarade mycket bra eller bra jamfért med 43 procent ar
2007. Samtidigt var det drygt 12 procent som ansag den
dalig/mycket dalig ar 2007 jamfért med 3 procent ar 2008. Det ar
ocksa fler som sager att de definitivt kommer att besdka
webbplatsen igen, 76 (60).

Undersdkningen som riktar sig till fastighetsmaéklare pagar fort-
farande. FMN har idag tillgang till ca 75 procent av samtliga
registrerade fastighetsmaklares e-postadresser. 2000 mdklares e-
postadresser har valts ut slumpmadssigt. Sa har langt har 900
maklare besvarat enkaten. Jamfoért med ar 2007 finns ingen trend
som kan utlasas.

Konsumentundersdkningen pagar for fullt en vecka till. Samman-
stallning av utfallet kommer att bli klart i mitten av januari.

Konsekvenser FMN

Den nya formen som webbplatsen fick den 4 juli har uppskattats av
bestkarna visar den pagdende undersdkningen. En klar forbattring
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vilket visar att det var ett riktigt beslut att férandra layout och
presentationen av var information. Att det i nuldget &r sa manga
som 70 procent som kanner till webbplatsen sedan tidigare kan sa
har langt férklaras av att det &r 60 procent som &r maklare. Kan
ocksa vara sa att det &r fler av konsumenterna som kdnner till FMN
nu jamfort med for ett ar sedan. Svaren sa har langt visar att det &r
viktigt att fortsatta arbetet med webbplatsen och se till att den ar
levande med frekventa uppdateringar av information, att
informationen ar latt att soka, att informationen ar anvandbar for
besdkarna, att det finns svar pa manga av de fragor man har m.m.
Kan besokarna hitta fler svar pa webbplatsen blir det mer tid for
svarare telefonfragor och drendehantering vilket naturligtvis &r bra
for alla parter.

Mé&klarenkaten visar sa har 1angt ingen trend. Dock kan utldsas att
det ar viktigt att FMN fortsatter att informera maklarna
kontinuerligt, dar nyhetsbrevet &r en komponent. Det finns ocksa
onskemal om att FMN kommer ut mer och besdker stérre samman-
komster for att informera och svara pa fragor. Det &r ocksa positivt
att maklarfirmorna lankar till FMNs webbplats. Ett fatal kommen-
tarer finns det som tycker att man har tillrdckligt bra egen
konsumentinformation. Att besluten i disciplinnamnden gors
tillgéngliga direkt &r ett annat 6nskemal, men da avidentifierade.

FMNs webbplats

De sidor som &r mest intressanta pa var hemsida kan vi félja via var
statistik.

Antalet besdkare i snitt per dag under ar 2008

e november 2 323
e oktober 2382
e september 2580
e augusti 2175
o juli 2 305
e juni 2302
e Mmaj 2 042
e april 2342
e mars 2240
e februari 2108
e januari 1880

e 2007 isnitt 1500

De sidor som har flest traffar under november &r arsbok 2007,
arsbok 2004, informationsmaterial, information fér dig som fastig-
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hetsméklare, arsbok 2006, uttalanden, faktablad for dig som &r
konsument samt arsbok 2005.

Konsekvenser for FMN

For FMN innebér detta att antalet bestkare nu har natt den
onskade nivan sett till hur manga potentiella besdkare som finns.
Detta sett till antalet maklare, konsumenter som ar inblandade i
bostadsaffarer, studerande och journalister. Viktigt att webb-
platsen ar levande med nyheter och annan matnyttig information.
Att underhalla webbplasten kraver resurser kontinuerligt. | princip
kan alla medarbetare vara delaktiga i att publicera innehall pa
webbplasten, vilket ar en stor férdel.

Ju fler konsumenter som vet om att FMN finns och att man kan lara
sig mycket om fastighetsmaklartjansten genom att besdka webb-
platsen innan man genomfdr en bostadsaffar desto battre.

Uppfattningen om vad FMN gor

Som i féregdende omvarldsanalys géller féljande. Under mé&ssor
och dven 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 tydliggéra att det handlar om en statlig tillsyns-
myndighet. Ett namnbyte skulle skapa dnnu battre férutsattningar
att fora ut information och skapa en tydligare position for varu-
mdrket i informationsbruset. Ett sddant beslut kan komma i sam-
band med ikrafttrddandet av den nya fastighetsmaklarlagen. En
utékning av FMNs ansvar avseende tillsynen till att dven omfatta
maklarféretagen skulle underlatta tillsynsarbetet. Genom en sadan
utokning skulle det finnas mdojlighet fér FMN att kontrollera och
undersdka mallar och standards m.m. som varje maklare har att
folja i och med tillhorigheten till ett m&klarféretag. Ett sadant
beslut har efterfragats vid flera tillféllen.

Konsekvenser for FMN

Ett namnbyte skulle troligen medféra fler anmadlningar och fler
kontakter eftersom konsumenten lattare skulle bli varse
myndighetens existens.

En tillsyn dven dver foretagen skulle troligen gora tillsynen
effektivare.



