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Sammanfattning

Forfattare: Henrik Aronsson, Fredrik Danielsson

Handledare: Christian Ax

Titel: Reformering av fastighetsméaklarbranschens vardeleveranssystem — En bransch i
forandring

Bakgrund och problemstallning: Fastighetsmaklarbranschen &r en bransch som
genomgatt stora forandringar under senare ar. Av intresse ar att tre omstéllningar sker i
princip samtidigt, oberoende av varandra. Den forsta & den finansiella krisen som drabbar
bostadsmarknaden genom sénkt efterfragan och kraftigt fallande priser, vilket & nagot som
branschen inte upplevt pa manga ar. Den andra forandringen &r att fastighetsméklarlagen
revideras, vilket medfér mojligheten for maklare att ta betalt for kringtjanster. Den tredje
faktorn att forandra branschen ar Internets 6kade betydelse med natmaéklares utbredning,

marknadsféringens mojligheter till avancerade sdkningar och virtuella visningar.

Syfte: Forfattarna amnar identifiera och urskilja trender i branschen samt undersdka i vilken
grad dessa paverkar det nuvarande vardeleveranssystemet. Vidare amnas kartlagga vilka
risker och hot maklarforetagen star infor. Dessutom avses att genom en bakgrundsbeskrivning

och nutidsanalys dra traffsékra slutsatser om branschens aktorer i ett framtida perspektiv.

Metod: Forfattarna har samla in data genom anvandandet av tva Internetbaserade
enkatundersokningar. Urvalet bestar av 600 fastighetsméklare fordelade over 23 foretag dar
natmaklare, mindre lokala maéklarfirmor samt stora traditionella maklarforetag ar

representerade.

Resultat och slutsats: Med stod i undersokningsresultatet framkommer resultatet att
fastighetsméklarforetagen forvéantas leverera mer en helhetstjanst i framtiden vid bostadskop
med mojliggorandet att ta betalning for kringtjanster. Darmed blir det viktigt for foretagen att
knyta till sig palitliga kringtjanstleverantorer for att bade kunna erbjuda en helhetstjanst och
som en forsékring for att inte det egna varumarket skall skadas. Vidare har incitament for
banker att vara aktiva i fastighetsméklarbranschen identifierats vilka darmed har mojlighet att
sanka maklararvodet mot att lanen knyts till banken. Denna konkurrens identifieras som
Odesdiger gentemot natmaklarna som forlorar sin konkurrensfordel i priset. | slutsatsen
presenteras dven ett framtida vardeleveranssystem byggt efter identifierade trender samt

undersokningsresultatet.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsméklaren skapar vérde for de inblandade parterna vid en bostadsforséljning eller ett
bostadskdp. Plattformen for hur detta varde levereras genomgick i samband med Internets
intrade i Sverige pa mitten av 90-talet ett skifte. Det nya mediet gav upphov till nya aktorer
och en annan syn pa marknadsféring. Spelreglerna forandrades och det forsta skiftet i

branschen var ett faktum.

Idag star branschen aterigen infor en rad forandringar som alla kommer att paverka
forutsdttningarna for branschens aktorer. En ny lag, sviktande konjunktur och accelererande
teknisk utveckling kommer medfora att vardeleveransen snart genomgar ett andra skifte.
Fragor av relevans ar hur framtidsutsikterna ser ut for vardeleveransen, huruvida samma
aktorer kommer att spela en betydande roll eller om nya aktorer, battre rustade infor

forandring kommer att ta Over.

| syfte att skapa en okad forstaelse presenteras nedan en ingdende bakgrundsbeskrivning,

vilken redogor for branschens utveckling fram till idag.

1.1.1 Branschen i ett historiskt perspektiv

Fastighetsméklare har traditionellt sett haft ett stort informationsdvertag i relationen till
kopare och séljare. Detta som en foljd av att maklarna sjélva varit en av fa informationskéllor
till marknaden (Wa&rmann, 2007). Da det var komplicerat och tidskravande for kunden att
jamfora olika méklarforetag var exempelvis lokal narhet av storre betydelse &n de faktiska
tjanster som foretagen erbjod (Faghir & Sédvenstedt, 2007). Kopare och séljare tvingades i

brist pa annat lita pa méaklarens radgivning.

Under 90-talets forsta halft var det ekonomiska I4get osékert och marknaden praglades av
hoga réantor (se Figur 3.4). Det kostsamma lantagandet gav en lagre kopkraft, vilket gjorde det
svart att hitta kreditvardiga kopare (Sveriges Riksbank, 2008). Detta faktum holl priserna pa
bostader nere och méklarens roll var tydlig i att driva matchningsprocessen mellan séljare och
kopare (Bernheim & Meer, 2008).

Marknadsforingen var en viktig del i att driva denna process. Fastighetsmaklare anvéande
tidningsannonser i lokala dagstidningar och sitt informella nétverk som framsta

marknadsforingskanaler vilket dock ofta begransade antalet spekulanter till naromradet.

\n‘ Inledning
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(Faghir & Savenstedt, 2007). For att askadliggora vardet fastighetsméklare tillfor i de olika
delarna vid en bostadsforséljning anvénds Porters vérdeleveranssystem (Porter, 1985).
Forfattarna vill genom verktyget i detta kapitel bryta ner fastighetsmaklartjansten i
delaktiviteter och kommunicera hur dessa forandras i samband med det forsta skiftet. Senare i
uppsatsen beskrivs ocksa hur andra faktorer paverkat hur vérdeleveranssystemet ser ut idag
och hur det kan komma att se ut i framtiden. Angripsséttet vacker ocksa intressanta
fragestéllningar, kommer fastighetsmaklarforetagen forsékra sig om att de har hela kedjan

eller kommer aktérer med karnkompetens i delomraden tranga ut dem?

Fastighetsméklarbranschens vérdeleveranssystem ar uppbyggt efter de identifierade tjanster
och overgripande funktioner som méklare erbjuder séljare och kdpare (Bernheim & Meer,
2008; Hedberg & Johansson, 2008). | syfte att pa ett dverskadligt satt visa var i kedjan
fastighetsméklarforetagen &r ytterst aktiva har forfattarna valt att dela upp tjénsterna i tre faser

R}

efter kronologisk ordning; “Forberedelsefas”, "Kopfas” och “Uppféljningsfas ™.
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Figur 1.1 Traditionellt vardeleveranssystem (Egen bearbetning)
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Méklarforetagens roll i forberedelsefasen var att forbereda objekten infér forsaljning med
malet att maximera slutpriset. Detta gjordes genom att skapa en attraktiv objektsbeskrivning,
marknadsfora objektet i annonser och till foretagets kundregister samt att halla en
professionell visning. Paféljande fas, Kopfasen, ar den mest centrala i processen och har
adderar méklarforetagens marknadskunskap varde for bade koparen och saljaren. Koparen
vardesatter en oberoende part i budgivningsprocessen och séljaren satter varde pa tryggheten
nér transaktionen med gallande avtal tecknas. Under den avslutande fasen har intresset for
utvéardering ofta kommit i skymundan. Detta foljer av att maklare arbetar pa provision och

onskar avsluta snabbt for att ga vidare till nasta objekt.

Vad galler kringtjanstleverantorer avses foretag sasom besiktningsman, flyttfirmor och
flyttstadning. Detta ar sdledes andra aktérer an fastighetsméklarna som é&r inblandade i
bostadsbytet.

Forutom de faktiska tjanster maklarforetagen erbjod séljaren tillkom ocksa en rad andra mer
overgripande faktorer. Genom sina kontakter till underleverantorer och banker kunde méklare
garantera kvalitet genom hela forsaljningsprocessen. Maklarforetagens roll var tydlig vilket
gav trygghet i en transaktion dar méanniskors kunskap och erfarenhet ofta var begransad.

Dessa egenskaper medforde att fortroendet till maklarforetagen blev centralt.

Samtidigt pagick en global teknologisk utveckling; mobiltelefoners Okade popularitet,
hemdatorns utbredning och Internets spridning. Ny teknologi blev bade billigare och mer

avancerad, vilket paskyndade processen for branschen att moderniseras.

1.1.2 Branschen skiftar

Internet drog Gver Sverige med storm i mitten av 90-talet och manga féretag insag tidigt
potentialen i Internet som kommunikationsverktyg. Fastighetsmaklarbranschen var inte langt
efter och redan i februari 1996 lanserades bostadssiten Bovision (Bovision.se, 2008). Dérefter,
i maj 1998, lanserades Hemnet (Hemnet.se, 2008), ett samarbete mellan en handfull
fastighetsmaklarbyraer och tidningar. Hemsidorna visade bostader samt fritidshus som var till
salu via nagot av de anslutna méaklarforetagen. Den positiva reaktionen till den nya tekniken

kan beskrivas med hjélp av en artikel i Affarsvérlden (1999):

”Internet dr det perfekta mediet ndr man letar bostad — villa, bostadsratt eller fritidshus. Dels
kan spekulanten enkelt s6ka fram en forteckning dver objekt i precis den storlek, prisklass och

det omrade han &r intresserad av; dels far spekulanten en utférlig beskrivning av objekten
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och ofta flera bilder. Med internet kan darfor en storre del av urvalet goras hemifran, jamfort

med om spekulanten dr hdnvisad till morgontidningarnas korthuggna bostadsannonser.”

Vad galler vardeleveranssystemet majliggjorde Internet ett helt nytt tillvagagangssatt for
sdljare att na kopare. Bostaderna var annonserade i hela landet och inte till en begransad
region. Det blev for maklarna en effektiv och billig metod att na en stor publik (Gustavsson,
Nilsson, & Persson, 2004). Utbudet pa dessa internetportaler omfattade nastintill alla objekt

pa den svenska marknaden.

Koparen gavs ocksa mojlighet att enkelt jamfora olika boenden. Det var méjligt att soka och
sortera objekt per omrade, antal rum, yta, balkong eller andra specifika 6nskemal (Hemnet.se,
2008; Bovision.se, 2008). Kunden kunde dessutom rakna fram den exakta manadskostnaden
med radande ranta och avgifter eller undersoka forséljningsstatistik och prisutveckling i
omradet. Saledes Okade transparensen i branschen och fastighetsmaklarens
informationsovertag forsvann. Spekulanter hade darmed mojlighet att redan fran sin hemdator
gora ett urval som passade bade smak och ekonomisk situation. Dessa aspekter ar intressanta
att diskutera och utgor i viss man grunden till varfor denna uppsats skrivs. Férsvann den

traditionella méklarrollen i samband med Internets intdg i branschen?

Branschen Oppnades for en stérre publik och med portalerna spreds intresset for boende.
Under samma tid fanns en annan faktor som drev skiftet och gjorde det mojligt for manga
svenskar att faktiskt kopa bostad. | en tid av hoga rantor halverades reporantan fran december
1995 till januari 1997. Sankningen gjorde det plétsligt mojligt for manga svenskar att ta

bostadslan och ett skifte fran hyressatt till villa och bostadsratt agde rum.

De laga rantorna och gynnsamma kreditvillkoren gav effekt och har det senaste decenniet
drivit pa bostadsmarknaden (Kallin, 2008). Resultatet ar dock kraftigt stigande priser pa bade
bostadsratter och villor. Mellan dren 1996 och 2007 fyrdubblades priset per kvadratmeter i
Sverige (se Figur 1.2) och aldrig forr har sa manga svenskar bytt bostad. Enligt Synovate
TEMOs studie BoTrend (2008) funderar var tredje svensk pa att byta bostad inom en

tvaarsperiod.
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Figur 1.2 Kvadratmeterprisutveckling 1996-2008 for bostadsréatter sett dver hela landet
(Méklarstatistik AB, 2008)

Samtidigt som priserna dkade 1ag den procentsats som fastslog méklarnas ersattning kvar pa
en konstant niva. Effekten av marknadens kraftiga prisutveckling och bibehallna procentsatser

blev att méklarnas arvoden kom att na orimliga hojder.

| takt med de hoga ersattningarna, branschens relativt laga etableringshinder och Internets
genomslagskraft borjade sa kallade natmaklare under 2005 att etableras pa marknaden och
stegvis ta andelar ifran de traditionella byraerna. Med natméaklare avses de som till ett lagre
arvode hjélper privatpersoner att mékla bostaden pa egen hand. Detta var en direkt effekt av
de hoga ersattningarna. Den nya typens méklare erbjod snarlika tjanster for en brakdel av
konkurrenternas arvoden. Genom att forlita sig pa Internet som kommunikationsverktyg
kunde manga av de fasta kostnaderna reduceras, vilket gjorde de lagre kompensationerna
hallbara. For att konkurrera har de traditionella maklarna tvingats sanka arvodena under de
senaste dren. Fragan ar dock om traditionella byrder klarar behalla lonsamheten, med
bibehallna kostnader.

1.2 Problemdiskussion

Fastighetsméklarbranschen ar som tidigare namnts inne i en andra forandringsfas med manga
likheter till hur branschens spelregler fordndrades i mitten av 90-talet. Det andra skiftet har sin
bakgrund i att tre oberoende omstallningar nu sker samtidigt.

Den forsta ar den finansiella krisen som drabbar bostadsmarknaden genom sankt efterfragan

och kraftigt fallande priser, vilket & nagot som branschen inte upplevt pa manga ar.

Den andra forandringen ar att fastighetsméaklarlagen revideras, vilket medfér méjligheten for

maklare att ta betalt for kringtjanster. Dessa tjanster har utvecklats till att omfatta allt fran
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energiradgivning och forsakringsradgivning till homestaging eller gardenstaging.
Konkurrensen i de olika aktiviteterna har sdledes 6kat men i vilka aktiviteter anser méklarna

att de tillfor mest varde?

Den tredje faktorn att forandra branschen &r Internets Okade betydelse med natmaklares
utbredning, marknadsféringens mojligheter till avancerade sékningar och virtuella visningar.
Dessa tre faktorer kommer med sékerhet att forandra det befintliga vardeleveranssystemet.
Vilka aktiviteter kommer att minska eller 6ka i betydelse? Finns det mojligheter for andra

aktorer, vid sidan av de befintliga, att ta sig in pa marknaden?

Trots all forandring star anda trygghet och fortroende kvar som centrala delar i yrkesrollen. |
takt med att den personliga kontakten blir allt smalare blir foretagets varumarkesprofilering an
viktigare i kampen att std ut fran konkurrenterna. Branschen har i Justitiedepartementet
yttrande (2008) riktats hard kritik. Kritiken grundar sig i det faktum att maklarnas arvoden i
manga fall inte redovisats samtidigt som provisionen tagits direkt fran handpenningen innan
dess att kopet varit avslutat. Kombinationen har lett till att myndigheters syn pa
fastighetsmaklare har forandrats och att yrkeskaren fallit under strangare myndighetskontroll
(Kilander, 2007). | takt med att branschens forutsattningar fordndras ar det intressant att
undersoka vilka hot och risker som finns och hur dessa skall kunna undvikas. Riskerna blir
viktigare att bevaka da kringtjanstforetag knyts till fastighetsmaklarforetagen. Det &r inte
langre enbart fastighetsméklarnas agerande som kan skada foretagets varumarken, utan éven

andra samarbetande aktorer.

En snabb teknologisk utveckling i kombination med lagférandringen kommer att ge stora
avtryck pa branschens forutsattningar. Fastighetsmaklarforetagen star infor en tuff och viktig
uppgift da de ska angripa de hot och risker som uppstar. Kan forandringarna medfora att
fastighetsmaklarna blir sarbara i de aktiviteter dar de idag tillfor storst varde? Det ar alltsa
intressant att undersoka huruvida natméklarna kommer att fortsétta ta marknadsandelar fran
de traditionella méaklarbolagen eller om det finns mojlighet for andra aktorer att komma in pa
marknaden. Star nu fastighetsmaklarbranschen infor ett skifte som kan komma att férandra
branschen for all framtid? Utifran ovan beskrivna diskussion har forfattarna valt att fokusera
pa hur det nuvarande skiftet kan komma att paverka fastighetsméklarbranschens struktur och

vardeleveranssystem.
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1.3 Fragestallningar

Fraga 1. Vilka aktiviteter/tjanster anses mest betydelsefulla for fastighetsmaklaren?

Fraga 2. | vilken utstrackning paverkas branschen av den nya lagens mojligheter att ta betalt

vid férmedlandet av kringtjanster?

Fraga 3. Hur paverkar forandringarna konkurrenssituationen i branschen? Kan andra, nya eller

utlandska, aktorer komma in pa marknaden?

Fraga 4. Vilka ar branschens storsta hot och hur vérderas riskerna av branschens aktorer?

1.4 Studiens syfte

Forfattarna amnar identifiera och urskilja trender i branschen samt undersoka i vilken grad
dessa paverkar det nuvarande vardeleveranssystemet. Vidare amnas kartlagga vilka risker och
hot maklarforetagen star infor. Dessutom avses att genom en bakgrundsbeskrivning och
nutidsanalys dra traffsdkra slutsatser om branschens struktur och aktorer i ett framtida

perspektiv.

1.5 Avgransningar

Studien har avgransats till att enbart innefatta aktorer som agerar pa den svenska
fastighetsmaklarmarknaden. Vad galler riskanalysen sa fokuserar undersokningen pa vilka
risker som finns i branschen men kommer inte ga in djupare pa vilka atgarder som bor tas for

att kontrollera dessa.

1.6 Disposition

Uppsatsen ar indelad i sju kapitel dar det inledande kapitlet avser att ge en bild av branschens
forsta skifte och hur branschen utvecklats fram till idag. Det andra kapitlet beskriver metoden
for hur unders6kningen har genomforts. Det tredje kapitlet redogor for modellerna ur ett
teoretiskt perspektiv samt tar upp makrofaktorer (PEST analys) som paverkar branschen idag.
Branschens forutsattningar diskuteras i kapitel fyra — nulagesbeskrivning. Resultaten fran
genomforda enkatundersokningar, vilka ar beskriver branschens framtidsutsikter, presenteras i
kapitel fem och analyseras darefter i kapitel sex. | det avslutande kapitlet dras slutsatser av

forfattarna och framtidens vérdeleveranssystem presenteras.
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2 Metod

| syfte att besvara fragestallningarna har forfattarna valt att anvanda tva verktyg. Tva
enkatundersokningar samt en PEST analys (kapitel 3.3) avser att ge det underlag som kravs
for att utrona hur namnda faktorer kommer att paverka dagens vardeleveranssystem och hur

detta system kan komma att se ut i framtiden.

2.1 Datainsamling

Den forsta enkaten ar till sin utformning bade kvalitativ och kvantitativ. Den andra enkéten
daremot ar endast kvantitativ. Tjansten tillnandahalls av Google och ar anvandarvénlig bade
géllande utseende, funktion och sékerhet. Anledningen till vald undersékningsmetod grundar
sig i mojligheten att samtidigt na ut med enkaten till en stor mangd personer. Att forfattarna
dessutom erbjuder respondenterna att ta del av resultatet, vilket forfattarna beddémt vara
motiverande for att hoja svarsfrekvensen. Ytterligare fordelar relaterade till denna typ av
undersokningsmetod &r att respondenterna sjalva kan disponera tid for att fylla i enkéterna.
Nackdelar relaterade till metoden &r att den inte ger mdjlighet att folja upp svar med
foljdfragor (Lekvall & Wahlbin, 2001). Da undersokningen till stor del &r av kvantitativ art ar
forfattarna av den uppfattningen att en stor andel respondenter ar mer betydelsefull for

studiens resultat an mojligheten att stélla foljdfragor.

Urvalet av respondenter for de bada utskicken grundar sig pa en, av forfattarna gjord,
sammanstallning av e-postadresser fran olika fastighetsmaklarforetags hemsidor. 600
fastighetsméklare fordelade Over 23 foretag har valts som grund. Representerade i urvalet ar
natmaklare, mindre lokala méklarfirmor samt stora traditionella maklarféretag. Det stora antal

respondenter har valts av hansyn till det stora forvéantade bortfallet med obesvarade enkéter.

2.1.1 Enkat1l

Respondenterna ombads i enkat 1 att besvara samtliga 17 fragor (se Appendix I) som avser att
undersoka branschen, dess framtid och hot infor framtiden. Att fastighetsmaklare sjalva far
svara pa vad de tror om utvecklingen i branschen sags av forfattarna som grundlaggande.
Genom att anvanda bade kvantitativa och kvalitativa fragor i enkaten gavs méklarna méjlighet
att framhalla egenhandiga svara och inte begransas av forfattarnas svarsalternativ. De
kvalitativa svaren hade for avsikt att ge forfattarna en battre insikt i branschen och mojlighet

att spinna vidare pa intressanta iakttagelser givna av branschens aktorer.
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Fem av frdgorna uppmanas respondenten att rangordna svaret. For att fa ett utslag bland
enkatsvaren har forfattarna valt en sjugradig skala. Genom att anvénda en stOrre skala kan
slutsatser dras angaende hur positiva eller negativa respondenter ar och inte bara om de &r det.

Av de 600 utskick som genomfordes erhdll forfattarna ett naturligt bortfall om 40 utskick,
vilka inte var nabara och saledes ocksa togs bort fran urvalet. Totalt mottog forfattarna 129
kompletta svar vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 23 procent. 70 procent av de som
besvarat enkaten uppger ocksa ett intresse av att fa ta del av slutresultatet av studien.
Respondenterna hade i genomsnitt arbetat som maklare i 7,6 ar, med ett medianvarde pa 4,5

ar. Urvalsgruppen representerar enligt forfattarna val den bransch som amnas undersokas.

2.1.2 Enkéat?2

| den forsta enkaten var tva av fragorna kvalitativa varav den ena utgjorde grunden till enkét 2
(se Appendix I1). Fragan som ligger till grund ar vilka hot som fastighetsmaklarna identifierar
i sin bransch. I enkdt 2 ombeds respondenterna att vardera bade sannolikheten av att de
identifierade riskerna skall intr&ffa samt vad konsekvensen blir om risken skulle intraffa. For
att fa ett helhetsperspektiv pa riskerna som branschen utsatts for anvandes Ernst & Youngs
riskverktyg tillsammans med en medarbetare pa Risk Advisory Services som bas for att
identifiera ytterligare risker. Av detta konstaterades 14 risker vilka fastighetsméklarna ombads
vardera enligt nedanstaende. Dessa 14 risker ar en kombination av de mest frekventa riskerna

ur enkét 1 och Ernst & Youngs generiska branschrisker.

Varderingen valdes, i enlighet med Ernst & Youngs riskverktyg, att graderas pa tva
femgradiga skalor. Sannolikheten graderades fran Mycket I&g till Mycket hog sannolikhet och
konsekvensen graderades fran Ingen till Mycket stor konsekvens.

Av de 600 tillfragade méttes forfattarna vid detta utskick av en storre procentsats naturliga
bortfall an vid det forsta enkatutskicket. 80 av de tillfragade sorteras bort fran urvalet pa
grund av franvaro. Totalt erholls 87 svar vilket efter bortsorteringen motsvarar en
svarsfrekvens pa 16,4 procent. Fordelningen av respondenterna kan jamstallas med de i den

forsta enkaten.

2.1.3 Felkallor
Genom att anvénda en enké&t som bas for en undersokning stalls undersokarna infor ett antal
kéllor som kan innebdra missvisande resultat. |1 forsta steget stdlls systematiska emot

slumpmassiga undersokningsfel. Slumpmassiga fel ar av en karaktar som inte gar att
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forbereda sig emot och bestar i en naturlig variation i populationen. Systematiska felkéllor ar
den kategori av fel som undersokare vill minimera eller mgjligen eliminera totalt. De
systematiska felen kategoriseras efter ursprunget pa felet, dar den ena delen &r respondenterna

och den andra delen &r administrationen av undersokningen (Zikmund, 2003).

Fel associerade till respondenterna innefattar osédkerhet, tidsbegrénsning, humér och om
respondenten avsiktligt svarar for att vilseleda resultaten. Andra fel som kan paverka och
vinkla resultatet &r en partiskhet bland respondenterna. Det finns ocksa en risk att fraga
fastighetsméklarna, vilka kan ha en allt for positiv bild av den egna branschen och darfor ge

ensidiga svar.

Viktigt att ta i beaktning géllande resultaten &r ocksa att majoriteten av respondenterna arbetar
vid nagot av de stora fastighetsmaklarforetagen. Detta kan saledes paverka resultaten till att
vara ur ett storforetagsperspektiv. Dock anses detta inte ge en missvisande bild eftersom de
stora bolagen &r kraftigt dominerande i branschen. Genom anvéandandet av kvalitativa fragor
kommer asikter dock aven fran respondenter anstéllda pa mindre foretag att kunna anvandas

och vdgas in i resultatet.

Fel associerade till administrationen av studien inbegriper utformandet av enkéten géllande
exempelvis klarhet i fragor och svarsalternativ samt den grammatiska standarden. Omradet
innefattar d&ven sammanstallandet av data vilket har gjorts online med Google Dokument.
Svaren har sammanstéllts i ett dokument online som sedan har exporterats till Excel for att
kunna utgdra en bas for analys. Ingen egen bearbetning har genomférts av den data som
erhallits, vilket sékerstaller att svaren respondenterna uppgett ocksa ar de som ligger till grund

for analysen.

2.2 Ekonomisk data

De ekonomiska data som ligger till grund for nuldgesbeskrivningen (se Kapitel 4) ar hdmtad
ur programmet Market Manager i samarbete med Ernst & Young. Market Manager ar ett
program innehallande den senaste inrapporterade ekonomiska data som gjorts i foretag. | den
enorma databas som Market Manager innebdr finns 2395 aktiva foretag med
“Fastighetsméklare” som bransch. Insikten att samtliga foretag inte var rena
fastighetsméklare skapade nasta steg i urvalsprocessen. Nedan redogérs for vilka kriterier

urvalet har baserats pa.
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Tabell 2.1. Urvalsprocess for foéretag som bas for branschanalys

Urvalskriteria Antal foretag som grund for branschanalys
1. MM-Bransch Fastighetsméklare 2395
2. SNI-bransch 68310 Fastighetsférmedling 1743
3. Nettoomsattning > 1 miljon 1133
4. Antal anstéllda > 0 889

De foretag som inte redovisat nettoomséattning och/eller antal anstéllda har sorterats bort fran
urvalet eftersom dessa inte ar anvandbara for jamforelser och analyser pa en aggregerad niva.
Vidare har foretag med en omsattning pa mindre an en miljon SEK sorterats bort fran urvalet.
Anledningen &r att dessa foretag i manga fall saknar uppgifter som ligger till grund for

nuldgesbeskrivningen.

Vidare visade det sig att ett antal foretag saknade anstallda, vilket enligt forfattarna gor att
inte heller dessa foretag &r anvandbara for en branschanalys. En ndrmare kontroll visade att en
del av dessa foretag ar holdingbolag, andra &r dotterbolag i vilka verksamhet sker men I6ner
utbetalas genom ett eller flera moderbolag. Vissa av foretagen uppger vidare att de inte har
anstéllda trots att de redovisar personalkostnader av varierande storlek. Ett litet antal av
foretagen som saknar anstallda ar vilande bolag. Vidare ar en del av dessa foretag fristaende
bolag som ger utdelning av vinsten vid arets slut. Anledningen till att forfattarna valt att
sortera bort denna grupp foretag fran branschanalysen ar att bilden inte blir homogen da stora

skillnader uppstar i hur I6ner utbetalas och redovisas.

2.3 Validitet

Huruvida en undersokning kan ses som valid eller inte &r en subjektiv beddmning. Zikmund
(2003) namner tre typer av validitet som en undersokning forhaller sig till. Normvaliditet
relaterar till graden av éverensstimmande mellan undersokningen och existerande studier och
litteratur inom omradet. Vardeleveranssystemet ar uppbyggt efter tva studier som undersoker
vilka aktiviteter fastighetsméaklare genomfoér inom sina tjanster samt en genomgang av
fastighetsméklares tjansteerbjudanden vilket bor ge en validitet i systemets utseende.
Resultatet av undersdkningen pavisar dven en lag grad (fem procent) av svar ”Ovrigt” vilket
tolkas som att aktiviteterna ar Overensstdmmande med vad som faktiskt genomfors i

branschens vérdeleveranssystem.
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En andra typ av validitet som Zikmund (2003) namner relaterar till innehallet i
undersokningen och beddéms utefter hur datan avspeglar vad som var avsett att undersokas.
Genom att stalla fragor om branschen i dagslaget och bygga vidare till en vérdering av de
identifierade riskerna samt genom anvéandandet av aktuell (hdmtad 2008-12-04) foretagsdata
inom branschen erhalls sdledes en sammanstéllning av data som &r anvandbar for att dra

slutsatser om framtidens vardeleveranssystem.

En tredje typ av validitet relaterar till hur de dragna slutsatserna Gverensstammer med
omradets teorier. Detta reflekteras 6ver i uppsatsens avslutande kapitel. | denna del betonas
utmaningarna som identifierats inom omradet, aktorer som besitter gynnsamma
forutsdttningar samt en framtidsversion av vardeleveranssystemet i enlighet med de

svarsresultat som undersokningen har gett.

2.4 Reliabilitet

Reliabiliteten relaterar till tillforlitligheten i undersékningen och med detta avses hur val
undersokningen hanterar oavsiktliga fel. Tillforlitligheten paverkas av faktorer sasom
respondenters installning och humor, tiden for ifyllandet samt konstruktion och utformning av
enkdten. Att genomfora en undersokning utan oavsiktliga fel &r omdjligt, dock har forfattarna
genom ett flertal steg férsokt minimera dessa fel. Genom att lata respondenterna vélja var och
nar de onskar besvara enkaten anses tillforlitligheten i svaren 6ka. Konstruktionen av
enkaterna genomfordes genom Google Dokument och utformningen féljde den normalmall
som erbjuds. Da endast tre respondenter i en av de 17 fragor framstéllda i enkét 1 uppgav sig
uppleva en osakerhet tolkas detta som att bade frage- och svarsalternativen hade en hdg
tillforlitlighet. Enkét 1 holls 6ppen for besvarande under fem dagar i borjan pa december, fran
2008-12-03 till 2008-12-08 och stangdes nér svarsfrekvensen avstannat. Enkéat 2 skickades ut
2008-12-18 och accepterade svar till och med 2009-01-08. Anledningen till att enkat 2 holls
oppen under en langre tid an den forsta har sin forklaring i julledigheten och att manga

arbetsdagar foll bort i samband med detta.
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3 Teoretiskt ramverk

3.1 Vardeleveranssystemet

Forfattarna har valt att anvénda Porters (1985) ramverk om vérdeleveranssystemet for att
utvardera fastighetsméklarbranschen. Ett vardeleveranssystem anses vara ett behjélpligt
ramverk for att identifiera och kartldgga strategiskt viktiga aktiviteter for en bransch. Genom
att anvanda ramverket bryts dvergripande aktiviteter ner till mer explicita aktiviteter som
sedan kan anvandas for att utvardera kostnads- och differentieringspotential i antingen
aktiviteterna eller kopplingen mellan dessa. | ramverket identifieras kopplingar mellan
aktiviteter och ett sa kallat interdependent forhallande, dar aktiviteterna paverkar varandra
erkanns (Porter, 1985).

Foretag
A

Foretag Foretag Foretag
B C D

Aktivitet 1

L 2

Aktivitet 2

{ Foretaget aktiv

Aktivitet 3 - inom aktiviteten
¥

Aktivitet 4
¥

Aktivitet 5

L 2

Aktivitet 6
----- .

Aktivitet 7
_____ i

M .
Foretagens enskilda Branschens
vardekedjor vardekedja

Figur 3.1 Vardeleveranssystemet (Porter, 1985)

Aktorer i ett vardesystem kan ha tre olika roller, de kan vara specialister pa ett eller flera steg,
vara en koordinator eller utféra hela vardeleveransen sjélvt (Shank & Govindarajan, 1993). |
vardeleveranssystemet kartlaggs branschens vardekedja och askadliggor i vilka aktiviteter
olika aktorer ar aktiva. Kartlaggningen visar saledes i vilka aktiviteter konkurrensen ar
hardast.
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3.2 Riskanalys

En risk definieras som “en mdgjlighet till negativ utveckling eller negativt resultat av visst
skeende ” (Nationalencyklopedin, 2008). Enligt Ernst & Young stalls tre dvergripande mal
upp for att hantera risker under en kontrollerad form. Ett battre beslutsfattande uppnas genom
identifiering och vérdering av riskerna samt en prioritering av atgarder for att minska
riskexponeringen. En dvergripande syn pa risker och atgarder mot dessa ger en battre kontroll
av riskhanteringen och sakerstéller samtidigt att riskexponeringen ar pa en tillfredsstéallande
niva. Anvandandet av riskhanteringsatgarder innebar dessutom en dkad transparens bade
gentemot externa intressenter, sasom aktiedgare, och gentemot interna intressenter, sasom
anstallda (Ernst & Young, 2008).

For att identifiera risker menar Ernst & Young (2008) att framforallt tva perspektiv &r
anvandbara, ledningsperspektivet och riskspecialistperspektivet. Ledningsperspektivets
identifieringsarbete tar utgdngspunkt i foretagets mal medan riskspecialistperspektivet
fokuserar pa ett orsaksperspektiv i syfte att identifiera risker. Bada perspektiven mynnar ut i
en konsekvensvardering av de olika riskomradena dar riskerna rangordnas och prioriteras i
olika former av kontrollatgarder. Bada perspektiven ar anvandbara, bade var for sig och

tillsammans, for att identifiera riskomraden.

Branschperspektivet —_ T~

T

Vardera och

Konsekvenser -
prioritera

Riskspecialistperspektivet

Figur 3.2 Riskhanteringens arbetsgang (Ernst & Young, 2008)

Ernst & Young delar in risker i en hierarkisk ordning med tre nivaer. Den hogsta nivan
innefattar bransch- och marknadsrisker vilka innebér externa risker som féretag exponeras
mot och som grundas pa branschens struktur och marknadens karaktéristika. Nésta niva

innefattar affarsrisker, vilka ar risker som relaterar till hur affarer gors och hur foretagets
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affarsmodell ser ut. Den lagsta nivan innebar operationella risker som innefattar risker internt

inom foretag géllande styrning av resurser och organisationen i sig.

De identifierade riskerna ur Enkat 1 indelas efter PEST analysens ramverk med
Politiska/Juridiska, Ekonomiska, Sociala/Demografiska samt Teknologiska riskfaktorer. Da
forfattarna delar in riskerna enligt ramverket fokuseras pa de bransch- och marknadsrisker
som identifierats. Dessa risker i kombination med Ernst & Youngs generiska risker utgor
grunden for en vérdering och rangordning av desamma som genomfors i Enkat 2. Detta ar
darmed en kombination av bada identifieringsperspektiven i syfte att ticka in de mest

framtradande riskomraden som fastighetsméklarbranschen stalls infor.

Varderingen grundas i en rangordning av riskerna géllande sannolikhet och konsekvens av
intréffade handelse. Genom detta erhalls en rangordning i tvd dimensioner som visar de
absolut viktigaste riskerna som foretagen i branschen stélls infor. Nasta steg ar att utvardera
huruvida riskerna &r vasentliga for verksamheten och om avkastningen pa riskexponeringen &r
tillfredsstéllande. Fyra olika alternativ kan valjas for att hantera riskexponeringen. Dessa ar att
acceptera riskexponeringen som den ar, att infora atgardspaket for att reducera eller
eliminera riskexponeringen samt att oka riskexponeringen och darmed hoja avkastningsnivan.
Det sistndmnda steget presenteras for att rapporten skall kunna ses som ett beslutsunderlag for
fastighetsmaklarforetag och deras fortsatta verksamhet i forhallandet till omvérlden.

3.3 PEST analys
Analysen utgor ett underlag for att identifiera branschens olika trender och ligger till grund
for nuldgesbeskrivningen (kapitel 4). PEST analysens avsikt ar att vara en tydlig kélla som

forfattarna refererar till i resterande kapitel.

Grant (2008) foreslar ett ramverk dar informationen delas upp i Politiska, Ekonomiska,
Sociala och Teknologiska faktorer (PEST analys). Analysen dar ett ramverk som &r anvandbart
for att avldasa makromiljon i en bransch (Grant, 2008; Samson & Daft, 2005; 12manage.com,
2008). Samson & Daft (2005) menar att dessa makrofaktorer paverkar foretag indirekt och att
de inte direkt forandrar dagsverksamheten. Faktorerna &r en viktig del i den vardeskapande
processen och bor darfor betraktas som mojligheter eller hot gentemot denna process (Grant,
2008). Vidare betonas att faktorerna paverkar foretag i en bransch och ar darfor lamplig att
anvanda for en branschanalys (Samson & Daft, 2005) samt for en analys pa landsniva

(12manage.com, 2008).
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De fyra dimensionerna ar grunden for en PEST analys, dock finns avvikelser dar ytterligare
perspektiv anvands for att erhalla helheten. Samson & Daft (2005) anvéander sig av en
dimension de kallar internationella faktorer utover de fyra i ramverket. Den grundar sig i
faktorer som har sitt ursprung i utlandet. Samson & Daft (2005) innefattar sociala,
teknologiska, ekonomiska och politiska faktorer med ursprung i andra lander och kan saledes
tackas in i ovanstaende ramverk. Andra dimensioner som férekommer i varianter av
ramverket innefattar miljo- och etiska dimensioner (12manage.com, 2008). Nedan presenteras
var och en av de fyra faktorerna i PEST analysen. Avsikten &r att se trender samt identifiera
hur de viktigaste forandringarna kan komma att paverka fastighetsméklarbranschens

vardeleveranssystem.

3.3.1 Politiska/Juridiska faktorer

Den politiska/juridiska dimensionen innefattar bade regleringar och lagar som regering och
kommun faststaller samt politiska aktiviteter som utfors for att paverka foretag och branschers
utveckling. Lagar upprattas av regeringar for att bestimma spelregler, och for att minska

problem, pa en marknad (Samson & Daft, 2005).

Ny fastighetsmdklarlag

Regeringen beslutade den 15 december 2005 att tillsdtta en sarskild utredning i syfte att se
over den gallande fastighetsmaklarlagen (1995:400). For det fall det av utredningen bedémdes
lampligt fick forslag lamnas till en ny fastighetsmaklarlag (Fastighetsméklarutredningen,
2008), vilket ocksa gjordes. Den nya lagen beraknas enligt Maklarsamfundet (2008) att trada i
kraft den 1 juli 2009.

Den nya lagen innebar bland annat vissa forandringar i konsumentskyddet men intressant for
forevarande uppsats ar framforallt att maklarforetag nu tillats ta betalt for kringtjanster. Dessa
tjanster har efterfragats och kommer att innebéra en battre helhetslosning for kunden menar
Lars Kilander (2008), VD Maklarsamfundets Bransch i Sverige AB.

Internet tillsammans med lagandringen om kringtj&nster kommer att spela en avgérande roll i
hur branschens framtid ter sig. | Danmark ar det ar tillatet att formedla kringtjanster och de
uppgar idag till mer an 50 procent av inkomsterna enligt Marie-Louise Sigemalm vid
Méklarsamfundet (Eriksson & Holmgren, 2007). Med grund i Danmarks utveckling &r det
sannolikt att arvodet for sjdlva maklartjansten i Sverige kommer att utvecklas i en liknande

riktning, det vill sdga sankas for att istallet vagas upp av kringtjanstformedling. En sadan
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forandring medfor att méklarforetagens roll blir &n mer otydlig. Fastighetsmaklarnamnden
(2008) menar dock att det utifran kundens perspektiv ocksa finns en negativ sida med den nya
lagen. Kunder som endast efterfragar maklartjansten kommer att bortprioriteras, vilket strider
mot fastighetsméklarlagens egentliga avsikt. Om forslaget gar igenom innebér det saledes att
méklarens position som oberoende part i affaren rubbas nar samarbetsavtal och tredjeparts

overenskommelser istéllet satts i fokus (Fastighetsméklarndmnden, 2008).

3.3.2 Ekonomiska faktorer
Den ekonomiska dimensionen representeras av den allménna ekonomiska hélsan i en region,

ett land eller inom en bransch (Samson & Daft, 2005).

Arbetsloshet

Nivan pa den svenska arbetsldsheten har haft en sjunkande trend sedan borjan pd 2005. De
senaste manadernas oroligheter har dock medfort ett kraftigt 6kat varsel och uppséagningar
eftersom foretag ser en forsdmrad konjunktur den nédrmaste tiden (Arbetsférmedlingen, 2008).
Sveriges Riksbank agerar tillsammans med den svenska regeringen i syfte att behalla
sysselsattningsnivan i landet. En hog arbetsloshet medfor en osakerhet i manniskors liv och
stora beslut sasom bostadskop hamnar i skymundan. En allmén forsamring i konjunkturen &r
saledes att bedoma som ett av de storsta hoten den narmsta tiden for fastighetsmaklarforetag

pa grund av den minskning i flyttande som osékerheten innebér.

w1

Arbetsléshet (%)
~
~ w

Figur 3.3 Arbetsloshet som andel av befolkningen i alder 15-74 ar (Arbetsformedlingen, 2008;
SCB, 2008)
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Rdéinteniva

En viktig faktor som paverkar hur benagna individer ar att ta lan &r det radande rantelaget.
Hoga rantor ger en dyr lanekostnad vilket leder till att farre lan upptas. Motsatsen ar ett lagt
rantelage dar det ar relativt billigt att lana pengar, vilket gér manniskor mer benagna att ta lan.
Rantenivan ar alltsa en viktig faktor for fastighetsmaklarforetag da en stor andel huskopare tar
lan vid huskop, vilket paverkar flyttstrommarna som maklare ar beroende av for att erhalla

intakter.

Reporéantan ar ett medel som Sveriges Riksbank anvander for att styra inflationsnivan i landet
och pa sa satt stimulera eller hdmma konsumtion (Sveriges Riksbank, 2008). De senaste arens
hogkonjunktur har drivit pa en stigande ranteniva for att hamma inflationen samtidigt som
hostens forandringar i vérldsekonomin har tvingat Sveriges Riksbank att ta till drastiska
atgarder for att aterigen satta fart pa konsumtionen, bade privat och kommersiellt.
Konjunkturinstitutet (2008) spar en fortsatt sankning av rantan fran de tva procent som ar i
dagslaget till runt en procent under 2009 och 2010. Sveriges Riksbanks mal for den svenska
inflationen &r att den ligger pa en niva runt tvd procent med en toleransniva pa en
procentenhets avvikelse upp eller ner. Under 2000-talet har Sverige haft en varierande
inflation vilken dock befunnit sig runt Sveriges Riksbanks uppsatta mal (Sveriges Riksbank,
2008).
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Figur 3.4 Reporanteniva i Sverige 1994-2008 (Sveriges Riksbank, 2008; Konjunkturinstitutet,
2008)
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Nybyggande

Byggandet i Sverige paverkar fastighetsméklarforetag direkt eftersom nybyggnation av
bostader driver flyttandet i landet. En flytt till en nybyggd bostad genererar en flyttstrom i
bakomvarande led och skapar mojligheter for fastighetsmaklarforetag att erbjuda sina tjanster.
Enligt Wormann (2007) bestar en typisk flyttstrom av ett dldre par som saljer sin villa och
flyttar till en nybyggd lagenhet. Kdparen av villan ar en barnfamilj som flyttar fran en
bostadsrattslagenhet med 3 rum och kok. Denna lagenhet kops i sin tur av ett yngre par som
staller tva mindre hyresrétter till forfogande.

| Figur 3.5 nedan visas vardet av byggstarter i landet manadsvis. Nivan har varit lagre sedan
maj 2008 jamfort med samma tidsperiod for 2006 och 2007, vilket indikerar att benagenheten
att vara mer restriktiv med investeringar har ¢kat. En av anledningarna kan kopplas till
rantenivan under tidsperioden som kontinuerligt har okat. Laga nivaer under sommaren beror
till stor del pa den omfattande industrisemester som varje ar dger rum under juli manad. Med
hostens utveckling pa finansmarknaden 2008 kan en lagre niva av investeringar i
nybyggnationer vantas da kreditgivare blir mer restriktiva i sin utlaning samtidigt som foretag

ser en minskad efterfragan pa objekten.
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Figur 3.5 Byggstartsindex 2006-2008 (Sverige Bygger, 2008)

3.3.3 Sociala/Demografiska faktorer

Den sociala dimensionen innefattar normer, seder och varderingar hos den avsedda
populationen. Den innefattar dven demografiska karaktéristika for regionen dar Samson &
Daft (2005) menar att dagens demografiska profil & morgondagens arbetskraft och kunder.
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Utbildning av fastighetsmdklare

Det finns idag 6436 registrerade fastighetsmaklare i Sverige samtidigt som det varje ar
utexamineras cirka 700 fastighetsmaklare fran hogskoleutbildningar (Pitsep & Fogelstrom,
2006). Antalet uthildade méklare okar saledes med Gver tio procent varje ar medan antalet
registrerade maklare har forandrats med mellan -3,4 och 8,4 procent sedan 1997
(Fastighetsmaklarndmnden, 2008). Det stdérre antalet utbildade &n registrerade méklare tyder
pa ett overtryck av fastighetsmaklare pa arbetsmarknaden. Trycket pa arbetsmarknaden
forvéntas fortsétta eftersom fastighetsméklarutbildningen ar en populdr utbildning som varje

ar uppbar fler antal sokande an antalet erbjudna platser.

Flyttmonster

Svenskar flyttar i genomsnitt tio ganger i livet och samtidigt funderar var tredje svensk att
flytta inom tva ar enligt Synovate TEMOs unders6kning BoTrend (2008). Maklarsamfundet
pekar, i sin studie Varfor flytta? (2007), pa tva stora grupper i samhéllet som ar mer
flyttbenagna an andra. Den ena stora gruppen ar ungdomar som flyttar till storstadsomraden
eller hogskoleorter, en postindustriell urbanisering (Johansson, Nygren, & Wictorin, 2004).
Den andra stora gruppen ar 40-talister som flyttar frn storstadsomraden till mindre orter i

hopp om att hamta hem en vinst pa bostadsforsaljningen.

For fastighetsmaklarbranschen &r dessa grupper ett starkt riktmarke for vilka kundgrupper
som ar gynnsamt att fokusera pa i sin marknadsforing. Efterfragat bostadsforhallande skiljer
sig dock avsevart mellan de bada grupperna. Medan ungdomar néjer sig med en mindre
bostad med lagre standard (Hyresgastféreningen, 2007) dnskar 40-talisterna ett stdrre boende

med hog serviceniva och dar de kan tankas aldras (Warmann, 2007).

De stora alderskullarna fodda i borjan pa 90-talet kommer inom de narmaste aren att gora
entré pa bostadsmarknaden. Mediandldern for att flytta fran foraldrahnemmet &r enligt
Waérmann (2007) for arskullar fodda under slutet av 70-talet och borjan pa 80-talet 20,7 ar for
kvinnor och 21,7 ar for man. Kopplas ovanstaende siffror till de stora arskullarna som &ar
fodda runt 1990 (SCB, 2008) dras slutsatsen att efterfragan pa bostadsmarknaden kommer att
oka framover jamfort med dagens nivaer. Detta bor dessutom séttas i relation till att dagens
nivaer, sett ur ett historiskt perspektiv, redan ar héga. Ar 2007 hade 39 procent av Sveriges 20
till 23-aringar ett eget boende. Samma siffra uppgick ar 1997 till 48 procent. Aven for

aldersintervallet 24 till 27 ar har andelen som har eget boende sjunkit, fran 76 procent 1997
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till 67 procent 2007 (Hyresgastforeningen, 2007). Enligt Hyresgastforeningen (2007) skulle
det behovas ytterligare 158 000 bostader for att tillfredsstalla efterfragan fran unga vuxna (20-
27 ar). Detta inkluderar hyresratter, bostadsratter samt egna hem hos unga vuxna som saknar
men behdver en egen bostad. Saledes kan framtiden alltsd bjuda pa 6kade flyttstrommar och

affarsmojligheter for fastighetsméklarféretagen om utbudet tillater.

Okad levnadsstandard - Mode i boende

Bengt Turner skriver i sin artikel Mer mangfald i framtidens boende (2001) att valet av
bostadsform har blivit en stérre social markér som visar inkomst- och formogenhetsniva.
Manniskor lagger en storre del av sin disponibla inkomst pa boende och inredning vilket
ytterligare kan ses som en foljd av mediebevakningen av inrednings- och bostadsrelaterade
fragor. Utbudet har blivit storre bade avseende tv-program och magasin relaterade till bostad
och inredning (Wo6rmann, 2006). Det Okade utbudet har skapat en marknad for
kringtjanstforetag, sdsom homestagingforetag, i samband med bostadsforsaljning och kop.
Séljare har sett mojligheten att anlita denna typ av foretag med avsikt att erhalla ett hogre
slutpris, vilket de ocksa far vid en forsaljning (Evert Tilly, 2004).

Ombildningar - En potentiell marknad

| Sverige &dger 64 procent av befolkningen sitt boende direkt eller indirekt genom en
bostadsrattsforening (Lind & Lundstrom, 2007). | storstadsomraden ar bristen pa tillgangliga
hyresratter en faktor som tvingar ménniskor att kopa en bostad. Som foljd av en okad
ombildningstakt har denna faktor blivit &n mer pataglig och leder till att allt fler &ger sitt

boende, vilket &r positivt for fastighetsmaklarforetagen.

Ett allt storre antal hyresgaster har sedan slutet av 90-talet gatt samman och kopt ut

fastigheten och saledes omvandlat hyresratter till bostadsratter (Jonsson, 2005).
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Figur 3.6 SCB:s kalkylerade bostadsbestand 1990-2007 (SCB, 2008)
Under perioden 1990-2007 ombildades cirka 115000 hyresratter runt om i landet till

bostadsratter. Vidare visar SCB (2008) statistik dar den bostadsarea som &gs av
bostadsrattsforeningar har okat med 8,4 miljoner kvadratmeter mellan aren 2000-2007.
Omraknat till genomsnittspriset for bostadsratter inom landet ar 2007 motsvarar detta ett okat
varde med 168 miljarder SEK for samma period. Under forutsattning att dgarna vill salja sin
bostadsratt, att de anvénder en fastighetsméklare samt att méklarforetagen arbetar efter en
uppskattad procentsats om tva procent motsvarar detta en 6kad omsattning for branschen med
3,36 miljarder SEK under tidsperioden. Siffrorna innefattar inte bara ombildningar utan dven
nybyggnationer. Det finns alltsd en stor potentiell marknad for fastighetsmaklarna att ta del

av.

3.3.4 Teknologiska faktorer
Den teknologiska dimensionen representeras av den vetenskapliga och teknologiska
utveckling som sker i bade en specifik bransch och i samhéllet (Samson & Daft, 2005).

Kommunikationsteknologi

En av de stora teknologiska forandringarna som paverkar branschen &r hur
kommunikationsteknologin utvecklats, bade internt mellan medarbetare och externt gentemot
kunder och leveranttrer. Utvecklingen har gatt fran att tidigare ha kommunicerat via fasta
telefoner, personliga moten och vanliga brev till att prata via mobiltelefoner eller sa kallade
Smartphones med inbyggt Internet och e-post. Hastighet och tillganglighet av information har
for fastighetsmaklarna kraftigt forandrats med de nya kommunikationsverktygen. Enligt en
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studie gjord dver fastighetsméklarbranschen har Internet foréndrat séttet for méklare att
kommunicera till stor eller mycket stor del (Gustavsson, Nilsson, & Persson, 2004). Da 90
procent av Sveriges befolkning idag har tillgang till Internet och en stor del av dessa aktivt
soker information darigenom (World Internet Institute, 2008) ses Internet som en
hygienfaktor for att Gverhuvudtaget vara aktiv i fastighetsméaklarbranschen (Faghir &
Sévenstedt, 2007).

Av internetanvéndarna uppger 95 procent att de anvéander nétet som ett kommunikationsmedel
och 78 procent att de anvander bankernas internettjanster trots oron for bedrégerier. Enligt
rapporten ligger Sverige forst vad galler internetanvandning bland aldre. Upp emot halften av
pensionarerna upp till 75 ar ar anvandare i hemmet, dock bara 16 procent 6ver 75 ar (World
Internet Institute, 2008). Det finns dock en risk i att forlita sig alltfor mycket pa Internet som
kommunikationsverktyg. Risken ligger i att missa de av den daldre befolkningen som

fortfarande anvander sig av traditionella kommunikationsmedel.

Manga av de vérdeskapande aktiviteterna kan idag genomforas eller forenklas med hjalp av
Internet. Exempelvis kan vardering ske tack vare den transparens som branschen upplever
genom Internet, marknadsféring kan ske genom portaler, budgivningen kan 6verblickas och
kopare kan fa laneléften och kopeavtal direkt pa nétet. Det rader ingen tvekan om att Internet

kommer spela en stor roll i framtidens fastighetsméklarbransch.

Virtuell media

| objektsheskrivningar upplagda pa de stora méaklarforetagens hemsidor visas objekten med ett
antal bilder och en planritning som i bésta fall &r i 3D-teknik. Den senaste tekniken som idag
erbjuds inom detta omrade &r att spekulanter ges majligheten att moblera potentiella objekt
efter egna onskemal. Nasta steg ar att genomfora visningar i 3D. Den plattform som en
visning och objektsbeskrivning éver Internet innebér skapar mojligheter for spekulanter som
bor pa annan ort att upptacka och skapa intresse for objektet. Detta gor att personer som
kanske inte har maojlighet att ga pa en fysisk visning trots detta lagger bud pa objektet, baserat
pa en beskrivning samt bilder och visning av objektet Gver natet. Det finns dock stora
barridarer mot att basera ett kép endast pa visningar 6ver Internet (World Internet Institute,
2008) och den enkla forklaringen ar att vi manniskor vill se och k&nna rent fysiskt. Tekniken
kommer darfor inte att 6ka mangden bostadsaffarer pa kort sikt. Dock &r verktyget anvandbart
for att spekulanter pa egen hand skall kunna undersoka lagenheten innan dess att en fysisk

visning dger rum, vilket rimligtvis leder till att serigsare spekulanter véljer att besoka en
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fysisk visning. Dessa tekniska aspekter ger ingen 6kad forsaljning utan ar snarare en kostnad.
Dock galler det att visa kunderna att foretaget i forhallande till konkurrenterna har den senaste
tekniken, vilket ar den storsta anledningen till att tekniken utvecklas i branschen.

Nedan presenteras i syfte att underltta for lasaren en sammanfattning av PEST analysens

krafter med avseende pa vérdeleveranssystemet.

Paverkande faktorer

Ny fastighetsmaklarlag

Arbetsldshet

Ranteniva

Nybyggande

Ombildning av hyresratter Fastighetsmaklarbranschens

vardeleveranssystem

Utbildning av fastighetsmaklare

Kommunikationsteknologi

Mode i boende

Flyttmonster

Virtuell media

Figur 3.7 Sammanfattning av PEST analysens paverkande faktorer (Egen bearbetning)
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4 Nulagesbeskrivning
Nulagesbeskrivningen har for avsikt att pavisa de faktorer som identifieras ur PEST analysens
ramverk (se avsnitt 3.3), hur de kan komma att paverka vérdeleveranssystemet och hur

branschens struktur ser ut.

Branschen bestar idag av 1743 fastighetsmaklarforetag, vilka enligt SCB (2008) har
fastighetsformedling som karnverksamhet. Efter bortsorteringen enligt Tabell 2.1 aterstar 889
fastighetsméklarforetag. Strax under 77 procent (683 stycken) av dessa foretag har fem eller
farre anstallda (se Figur 4.1). Trots det stora antalet smaforetag domineras branschen framst
av tva aktorer, Svensk Fastighetsformedling och Fastighetsbyran, vilka star for en betydande
del av den totala omséattningen (Market Manager, 2008). Bada organisationerna ar uppdelade i
mindre franchiseforetag lokaliserade runt om i Sverige vilket ar en foljd av den traditionella
strategin med lokal anknytning till kunderna. Den lokala nérheten har dock kommit att minska
i betydelse da kommunikationsteknologin (se avsnitt 3.3.4 — Kommunikationsteknologi)
utvecklats och personlig kontakt inte efterfragas i lika manga aktiviteter som forr. En
intressant fraga ar huruvida lagférandringen och Internets framfart kan komma att paverka

sammansattningen av foretag, vilket ar grunden till en av fragestallningarna i studien.
250
200

150

100

Antal foretag

50

Antal anstéllda

Figur 4.1 Antal anstéllda per foretag (Market Manager, 2008)

Med hansyn till den stora spridningen av foretag i branschen &r det foljaktligen intressant att
iaktta hur lI6nsamheten skiljer sig mellan dessa. Figur 4.2 nedan visar hur de mindre foretagen
ar avsevart mer I6nsamma an de storsta med avseende pa nettoomsattningen. Saledes kan det

vara sa att de stora maklarforetagens administrativa del upptar en alltfor stor del av den
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vinstdrivande verksamheten. Den lagre I6nsamheten i de storre bolagen pekar pa att

branschen i dagsléget inte karaktériseras av stordriftsfordelar.

14%
12%
10%
8%
6%
4%

2%

Genomsnittlig rorelsemarginal

0%

1-5 milj 5-15 milj 15-30 milj 30-50 milj > 50 milj

Nettoomsattning

Figur 4.2 Lonsamhet i fastighetsméklarbranschen (Market Manager, 2008)

Vid en narmare granskning av de 100 fastighetsmaklarna med hdgst nettoomsattning urskiljs
en intressant trend. Sex av foretagen har en pagaende eller nyligen avslutad fusion. De storsta
ar Lanshem AB som inkorporeras i Lansforsakringar Skane och SkandiaMaklarna AB som ar
inkorporerade i Den Danske Bank A/S. Fastighetsbyrdn &gs sedan tidigare av Swedbank
samtidigt som Svensk Fastighetsformedling dgs av den norska storbanken DnB NOR, sedan
2007 (Market Manager, 2008). Vidare &r grundandet av ett av de stora natméklarforetagen
Hemonline ett initiativ fran bland andra Skandiabanken (Hedberg & Johansson, 2008).
Bjurfors och Svenska Maklarhuset har dven de tagit ett steg i att starka forhandlingspositionen

och star nu enade nar avtal skall skrivas med kringtjanstforetagen (Hellblom, 2008).

Branschen har som synes varit attraktiv for investerare da Iag arbetsloshet, laga rantor samt
hogt nybyggande har drivit pa ett starkt flyttmonster. Idag ser marknaden annorlunda ut,
nybyggnationen har avstannat och arbetslosheten forvéntas stiga de nastkommande aren vilket
skapar en osdkerhet pa dagens marknad och paverkar flyttstrommarna negativt. Dock
forvantas rantan sankas till rekordladga nivaer och vilka av dessa effekter som &r starkast
kommer att avgdra den ndarmsta framtiden for branschen (se avsnitt 3.3.2 samt 3.3.3 —
Flyttmonster).

Maklarforetagen utsatts idag for konkurrens i flera aktiviteter i véardesystemet. Fran att

traditionellt ha varit ohotade som radgivare i den inledande fasen ar det nu experter inom
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omradet, sa kallade homestagingféretag, som tar marknadsandelar (se avsnitt 3.3.3 — Okad
levnadsstandard). Effekten ar tydlig och nér fastighetsmaklarens roll minskar i betydelse vill
inte heller séljaren betala ett arvode i samma omfattning. Detta leder dessutom till att
fastighetsmaklarnas roll &n mer ifragasatts, vilket 6kar pressen pa maklarna att bredda sin
kunskap for att mota kundernas 6kade krav. Det ar viktigt att redan i utbildningen forbereda
blivande maklare till den forandrade méklartjansten som nu efterfragas. Det hoga utbudet av
nyutexaminerade (se avsnitt 3.3.3 — Utbildning av fastighetsméklare) ger de studenter med en

helhetskompetens en stor fordel.

| Figur 4.3 visas hur vérdeleveranssystemet ser ut i dagslaget samt vilka aktérer som ar aktiva
i de olika vérdeskapande aktiviteterna. Vidare visas i vilka aktiviteter olika aktorer
konkurrerar med de traditionella fastighetsméklarforetagen. Boxarna med streckad kontur
symboliserar de aktiviteter som séljaren uppmanas att skota sjélv.

Fastighets
maklar
maklare foretag

Kringtjénst Bank Nat

leverantor

Genomgang av bostad

— |
1 1
I
_____ 1 : J Vardering av bostad | -
o
J Inredning, homestaging | g
""" T ) ¥ 3
1 : J Fotografering av bostad | %
o ¥ 3
o J Objektsbeskrivning | o
¥ &
J Marknadsféring |
! i J Vi ¥
isning |
Ll "'
. J Besiktning |
J Budgivning |
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[eH
J Radgivning for lanelcfte | =X
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J Radgivning vid kopeavtal |
J Handpenningshantering |
Kringtjanster
-Flytthjalp =
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Figur 4.3 Vardeleveranssystemet for fastighetsméklarbranschen idag (Egen bearbetning)
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Aktiviteten kringtjanster domineras alltjamt av specialister men skillnaden bestar dock av hur
den har utvecklats fran det traditionella véardeleveranssystemet (se figur 1.1). Idag efterfragar
manga kunder en stor del nya kringtjanster och det finns en stor efterfrigan pa att
fastighetsmaklare skall formedla dven dessa tjanster (Fastighetsbyran, 2004). | dagslaget &r
maklarforetag inte tillatna att tjana pengar pa formedlandet av kringtjanster och utbudet

begransas darmed till dess en lagandring sker (se avsnitt 3.3.1 — Ny fastighetsméklarlag).

Bankerna har kommit att fa en allt storre betydelse i varje bostadstransaktion. Detta
framforallt da dessa foretag har kommit langt i den tekniska utvecklingen av sékra tjanster pa
Internet (se avsnitt 3.3.4 — Kommunikationsteknologier). Handelsbanken erbjuder idag
tjansten e-bud dar budgivningen sker éver Internet. Swedbank erbjuder en liknande tjanst
genom Bud-on-line. Tjénsten ar fortfarande i ett tidigt stadium och har inte blivit allméant
tillampad varfor den heller inte utnyttjas till sin fulla potential. Bankerna har genom att vara
pionjarer pa omradet kommit langt inom sékra tjanster pad Internet och har ett djupt rotat

fortroende hos sina kunder.

Vidare har natméklarnas intdg, i form av Hemverket, Hemonline, Superbo, Privatmaklaren,
Bostadsagenten med flera, paverkat branschen och tvingat traditionella méaklarforetag att
moderniseras (se avsnitt 3.3.4 — Virtuell media). Den 6kade konkurrensen har gjort det
svarare for de traditionella bolagen att skapa lénsamhet i sin verksamhet.

| jamforelse med det traditionella vardeleveranssystemet i inledningskapitlet bestar branschen
idag av fler aktorer. Den 6kade konkurrensen framst fran homestaging, banker och natmaklare
har pressat ner de traditionella maklarforetagens arvoden da de nu delas upp pa fler aktorer.
Den hardnande konkurrensen kommer paverka foretagen negativt till dess att den nya lagen
trader i kraft. Vidare presenteras resultatet av undersokningen som beskriver vad
fastighetsmaklarna sjélva tror om branschen. Studien tar nu ett nasta steg i att forsoka fastsla

hur vérdeleveranssystemet kan komma att se ut i framtiden.
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5 Resultat

Fraga 1. Vilka aktiviteter/tjanster anses mest betydelsefulla for

fastighetsméaklaren?

Tabell 5.1. Aktiviteters betydelse i vardeleveranssystemet

Rank Aktiviteter/tjanster Andel (n=129)
1 Marknadsforing 20,4%
2 Radgivning vid genomgang av bostad 15,2%
3 Vérdering av bostad 13,2%
4 Radgivning vid kopeavtal 12,9%
5 Visning 11,7%
6 Budgivning 7,2%

7 Objektsbeskrivning 5,2%

8 Ovrigt 5,0%

9 Fotografering av bostad 3,0%
10 Besiktning 2,0%
11 Radgivning for lanelofte 1,5%
12 Handpenningshantering 1,2%
13 Utvardering av forséljningen 1,0%
14 Efterkdpsservice (ex kontakt m flyttfirma) 0,5%

=100%

De tre viktigaste aktiviteterna i vardeleveranssystemet ar marknadsforing, radgivning vid
genomgang av bostaden samt vardering av bostaden. Tillsammans tilldelades de néastintill 50
procent. Intressant ar att dessa tre aktiviteter alla ingar i forséljningens forberedelsefas.
Efterkopsservice, vilket innebar formedling av kringtjanster samt uppfoljning av forséljningen
ges av fastighetsmaklarna endast 1,5 procent sammanlagt.

Tabell 5.2. Internets paverkan pa fastighetsmaklarbranschen

I vilken utstrackning anser Du att internet har paverkat
fastighetsméklarbranschen?

Andel (n=128)

1-Intealls 0,0%

2 0,0%

3 0,0%

4 2,9%

5 20,0%

6 77,1%

7 - Fullstandigt 0,0%
=100,0%
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Mer an tre fjardedelar av de tillfragade anser att Internet har paverkat branschen till mycket
stor del och ytterligare 20 procent anser att Internet har paverkat branschen till stor del.
Manga av aktiviteterna utfors idag med Internet som plattform. Marknadsféring, budgivning
och, objektsheskrivning ar aktiviteter som till stor del utgar darifran. Visningar Gver Internet
ar en aktivitet som namns av respondenterna, vilken ocksa uppskattas fa en storre betydelse
for fastighetsmaklarforetagen. Aven vid aktiviteter som vardering av bostad och radgivning
vid képeavtal hamtas information fran Internet. Vid sidan av de aktiviteter i vardeleveransen
som utfors med hjélp av Internet sa skots en stor del av kommunikationen med bade saljare

och kdpare genom e-post och via hemsidor, vilket vidare bekréaftar fordelningen.

Fraga 2. | vilken utstrackning paverkas branschen av den nya lagens méjligheter

att ta betalt vid formedlandet av kringtjanster?

Tabell 5.3. Kringtjansters paverkan

I vilken omfattning kommer Kkringtjanster att
paverka branschen?

Andel (n=128)

1- Intealls 1,6%

2,3%

2,3%

6,3%

33,6%

35,9%
- Fullstandigt 18,0%

=100,0%

~NOo OB W

Lagens mojliggorande att erhalla inkomst vid formedlandet av kringtjanster kommer att
generera Okade inkomststrommar for méklarna. Kringtjansters potential pa den svenska
marknaden kommer enligt mer &n halften av respondenterna att paverka branschens

forutsattningar stort.
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Tabell 5.4. Betydelsen av samarbeten

Hur kommer betydelsen av maéaklarforetagens
samarbeten med andra aktorer att utvecklas?
Andel (n=128)

1- Intealls 0,8%

2 0,8%
3 0,8%
4 7,8%
5
6
7

25,0%
43,0%

- Oka mycket 21,9%
=100,0%

Enkatsvaren visar att en majoritet av tillfragade fastighetsmaklare anser att betydelsen av
narmare samarbeten med andra foretag, i syfte att erbjuda kunden en battre helhetstjanst,
kommer 6ka betydande i framtiden. Totalt anser knappt 90 procent av de tillfragade anser att
samarbeten med diverse specialistforetag kommer att oka.

Fraga 3. Hur paverkar forandringarna konkurrenssituationen i branschen? Kan

andra, nya eller utlandska, aktérer komma in pa marknaden?

Tabell 5.5. Utveckling av konkurrenssituationen

Hur tror du att konkurrenssituationen i branschen
kommer att utvecklas?

Andel (n=129)

Farre, storre aktorer 71,3%

Liknande som i dagslaget 25,6%

Fler, mindre aktorer 3,1%
=100,0%

En betydande majoritet anser att fastighetsmaklarbranschen kommer att bestd av farre men

storre aktorer i framtiden.
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Tabell 5.6. Utveckling av sjalvforsaljning

Vad tror Du om saljares ben&dgenhet att sjalv
agera maklare i framtiden?

Andel (n=129)
1 - Minska 24,8%
2 36,4%
3 11,6%
4 19,4%
5 4,7%
6 0,0%
7 - Oka 3,1%
=100,0%

Manga av de tillfragade fastighetsmaklarna anser att personer som saljer sina bostader sjélva
kommer att minska i framtiden. En liten del, knappt atta procent, tror att antalet kommer oka

medan ungefar 20 procent tror att antalet inte kommer att férandras gentemot dagens nivaer.

Tabell 5.7. Utveckling av méklararvodet

Hur kommer maklararvodet per férsaljning att

utvecklas?

Andel (n=129)
Hojas 14, 7%
Oforandrad niva 58,1%
Sjunka 27,1%

=100,0%

En klar majoritet av respondenterna tror pa oférandrade arvodesnivaer i framtiden. Dock
anser en knapp tredjedel att arvodena kan komma att sjunka. Fa respondenter tror att
kommande tidens arvoden okar och alltsa gar tillbaka till de hoga nivaer som fanns for nagra

ar sedan.

Tabell 5.8. Prisutveckling

Prisutvecklingen pa bostadsratter pa 10 ars sikt?
Andel (n=129)

Minska 2,4%

Samma niva som i dagslaget 10,6%

Oka 87,0%
100,0%
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Prisutvecklingen pa villor pa 10 ars sikt?

Andel (n=129)

Minska 0,8%

Samma niva som i dagslaget 10,6%

Oka 88,6%
=100,0%

Temporart sjunkande priser de narmaste aren bekommer inte enkatsvaren, som istéllet ser
positivt pa framtiden. En Gvervaldigande majoritet anser att priserna kommer fortsatta att stiga
pa lang sikt. Siffrorna ar motsvarande for bade villor och bostadsratter. Detta medfor en

fortsatt attraktiv marknad for fastighetsméklarforetag som kan utsattas for tuffare konkurrens.

Tabell 5.9. Egna foretagets konkurrenskraft

Hur tror Du att Ditt foretag kommer att klara
framtidens forhallanden i branschen?

Andel (n=128)
1 - Samre an konkurrenter 0,0%
2 0,0%
3 0,0%
4 4, 7%
5
6
7 -

18,0%

33,6%
Battre an konkurrenter 43,8%

=100,0%

Av resultatet framkommer att ingen av respondenterna tror att det egna foretaget kommer att
klara framtiden samre &n konkurrenterna. Daremot tror 77,4 procent att de kommer klara
framtidens forhallanden avsevart battre an konkurrenterna (svarsalternativ sex och sju).
Knappt fem procent tror att deras foretags utveckling varken kommer vara battre eller samre

an konkurrenterna.
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Fraga 4. Vilka ar branschens storsta hot och hur varderas riskerna av

branschens aktorer?
Tabell 5.10. Identifierade risker

Identifierade risker (n=129) Antal
Oseriosa maklare, vilket leder till att yrket far ett samre 19
rykte

Finns inga risker 14
Prisdumpning utan ldnsamhet 13
HOg arbetsloshet ger trogt flyttmonster 12

Daligt forberedda infor lagforandring

Okad konkurrens

Media ger en negativ framstéllning av yrket
Bankernas villighet att ge krediter

Forlorat fortroende for yrkesrollen
Sjalvforsaljning

Méklares instéllning

Konkurrens fran natméaklare

Ingen nyproduktion av bostader
Provisionsloner sénks

NN WO oo OO N 00 ©

Urvalsgruppen stalldes fragan, vilka ar fastighetsmaklarforetagens storsta hot? I tabellen ovan
visas endast de hot som namndes av tva eller flera maklare. Intressant ar att maklarna anser
sig sjalva som det storsta hotet mot maklarforetagen i framtiden. Det finns en del av karen
som sprider daligt rykte at yrket, vilket bedéms vara ett stort problem i en bransch som har sin
grund i fortroendebyggande. En annan risk ar att manga av respondenterna anser det inte
finnas nagra direkta hot i framtiden. En sadan naiv syn pa framtiden kan vara farlig da

branschen redan nu genomgar stora forandringar med dkade risker som foljd.

Ovanstaende hot, vilka fastighetsmaklarna sjélva identifierat, samt Ernst & Youngs verktyg
utgjorde underlaget varifran forfattarna urskiljde 14 patagliga branschrisker. | den andra
enkaten tillfragades fastighetsmaklarna att bedoma riskerna fran ett till fem (se Appendix I1).
Siffrorna i respektive kolumn (se Tabell 5.11) representerar ett genomsnitt av svaren.
Sannolikheten utgor till vilken grad risken forvéntas intraffa och med konsekvens menas
vilken inverkan risken skulle ha pa branschen om den intraffade. Multipliceras de bada

genereras ett utfall, vilket anvands for att rangordna branschens risker som kn ha ett maximalt
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varde om 25. Dessa ar vidare indelade under kategorier baserade pa den PEST analys som

presenterades i det teoretiska ramverket (se avsnitt 3.3).

Tabell 5.11. Vérdering av identifierade risker (n=87)

Identifierade risker Sannolikhet | Konsekvens | Utfall

Vid en vardering av de identifierade riskerna framkommer att den storsta risken ar att
méklarna och yrket framstélls negativt i media. Som redan ndmnts har arbetet en grund i
trygghet och fortroende till kunden och séledes ar detta egenskaper som foretagen under lang
tid arbetat med att forbattra. Fortroendet foretagen byggt upp kan snabbt forsvinna med dalig
publicitet och skada inte bara enskilda foretag utan hela branschen. Sannolikheten att denna
risk skall bli verklighet anses vara hog samtidigt som konsekvensen anses hdg av
urvalsgruppen.

Den nast storsta risken har sin grund i det nuvarande ekonomiska laget. En majoritet av

bankerna har idag en lanegrad pa 90 procent och for det fall att denna belaningsgrad skulle
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sjunka kommer detta sla hart mot manga manniskor. Foljden for branschen ges uttryck i ett

stagnerat flyttmonster.

Vidare ses risker som 6veretablering av méklare och misslyckande att folja den teknologiska
utvecklingen som stora hot for branschen. Att inte folja med i den teknologiska utvecklingen
som sker ses paverka enskilda méklarfirmor stort. Ett kollektivt misslyckande att folja med i
utvecklingen riskerar att andra aktorer tranger ut fastighetsméklare fran specifika aktiviteter i

vardeleveranssystemet.

Det &r av allt att doma de sociala riskerna som utgor de stérsta hoten, foljt av de ekonomiska,

politiska/juridiska och de teknologiska.

De tre lagst varderade riskerna &r att hyresratter far storre betydelse, att internationella aktorer
etablerar sig pa den svenska marknaden och att natméaklarnas utbredning 6kar. Sannolikheten
att natméaklare far okad betydelse och att fler saljer sina bostader via Internet ges lagst
sannolikhet (1,90) av samtliga risker. Lagst konsekvens har istéllet risken att internationella

aktérer kommer in pa marknaden (2,48).
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6 Analys

Fraga 1. Vilka aktiviteter/tjanster anses mest betydelsefulla for

fastighetsméklaren idag?

De tre aktiviteter som fastighetsméklarna anser vara viktigast ingar alla i forberedelsefasen,
det vill séga tjanster infor en forsaljning (se Tabell 5.1). Nastintill tva tredjedelar av de
tillfragade maklarna menar att den viktigaste aktiviteten for maklare ar marknadsféringen.
Konkurrensen inom denna aktivitet har hardnat i takt med det ckade antalet natméaklare som
marknadsfor objekt genom samma kanaler. De stora portalerna for bostader, exempelvis
Hemnet och Bovision, utgor en grundforutsattning for en effektiv marknadsforing eftersom
objekten nar manga manniskor till en 1dg kostnad. Marknadsforingen pa dessa portaler medfor
ocksa en pull-effekt fran spekulanter som sjélva aktivt soker efter egna preferenser vilket gor

fastighetsméklarens roll mindre aktiv i sin matchning av saljare och kopare.

- Maklaren skapar endast annonsen vilket inte &r speciellt komplicerat, menar en VD pa ett

av de tillfrgade foretagen om rollen i samband med marknadsféringen.*

Vantande samre tider med hog arbetsléshetsniva och hoga belaningskrav fran banker minskar
efterfrigan pa bostader. De tidigare marknadsforingskanalerna, da fastighetsmaklarna
forlitade sig pa pull-effekten racker inte langre till. Istallet bor andra kanaler utforskas. En

push metod med mer personlig kontakt kan istallet vara en metod att anvanda.

Vidare menar de tillfrigade maklarna att radgivning vid genomgang av bostaden &r en av de
absolut viktigaste aktiviteterna. Historiskt sett har méklarna varit utan konkurrens inom
aktiviteten men i dagslaget &r de allt mer konkurrensutsatta i takt med homestagingforetagens
utbredning. | takt med ett dokat mode i boende och att en stérre del av den disponibla
inkomsten gar till boendet ar detta en aktivitet som fastighetsméklare bor fokusera och uthilda
sina maklare inom. Réadgivning i samband med genomgangen tillsammans med varderingen
av bostaden och férhandling av maklararvodet har varit fastighetsmaklares satt att binda
saljare till sig och saledes kunna driva forséljningsprocessen for objektet. En 6kad konkurrens
i radgivning géllande bade genomgang samt inredning av bostaden kan leda till att séljare

valjer bort méklaren for specialister pa omradet.

! Samtliga citat i analyskapitlet 4r hamtade ur undersékningsresultatet.
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Den juridiska kompetens som méklarna tillfor i form av radgivning vid kdpeavtal anses vara
en av de viktigaste aktiviteterna. Konkurrensen inom kopeavtalet har hardnat och banker,
liksom natmaklare erbjuder sina kunder kostnadsfria kdpeavtal. Vidare finns standardavtal
lattillgangliga pa Internet, bade kostnadsfritt och till en 1ag kostnad. Problemet har ligger i att
det inte alltid gar att tillampa de standardavtal vissa kallor erbjuder. Specialiserade avtal och
en juridisk kunskap om omradet innebér en fordel for fastighetsmaklare gentemot de andra
kallorna. Dock innebér fordelen inte ett o6verkomligt hinder samtidigt som manga séljare inte

inser vikten av ett genomarbetat avtal vid en forsaljning.

Visningen ar en aktivitet som de traditionella fastighetsméklarna tillhandahaller men som inte
ar hart konkurrensutsatt. Natmaklare erbjuder i sina grunderbjudanden till stor del hjalp med
praktiska saker kring visningen men ingen fysisk narvaro vid den faktiska visningen.
Traditionella fastighetsmaklare har fatt kritik for att fastighetsmaklare inte narvarat vid
visningar utan istallet har en visningsvard har anvénts vilket inte framgatt. | den nya lagen har
dock inforts att det klart skall framga om en maklare kommer vara narvarande. Detta ar en
tamligen simpel aktivitet som genomférs men anda nagot som anses som viktig bland
fastighetsmaklare. Aven inom denna aktivitet forespas Internet spela en viktig roll i samband

med att tekniken utvecklas.

- Det utvecklas mer mot Internet, [vilket leder till] farre fysiska visningar av bostéderna,

menar en méklare som arbetat 19 ar i branschen om visningens roll i vardesystemet.

Visningen kommer trots att plattformen flyttas fran den faktiska lagenheten till Internet
fortséttningsvis att vara en central aktivitet i bostadsforsaljningen. Manga kopare skulle med
den teknik som erbjuds idag inte genomfora ett kop utan att fysiskt se lagenheten. Kunde dock
tillforlitliga, och da menas vélutvecklade, visningssystem erbjudas skulle det innebéara en stor

konkurrensfordel da visningarna skulle kunna genomforas oberoende av tid.

Tillvagagangssattet vid budgivningen har varit omdiskuterat da fortroendet for
fastighetsméklare har sjunkit. Det har forekommit fall dar méklare redovisat falska bud och
saledes hojt slutforséljningspriset och darmed ocksa den egna provisionen. Detta har lett till
ett system dar koparen far majlighet till en lista dar samtliga bud och budgivare redovisas.
Manga kopare och i viss man saljare efterfragar alltsa ett mer Oppet budgivningssystem.

Internetbaserade program sasom Handelbankens e-bud och Swedbank bud-on-line har tagit ett
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steg i denna riktning, dock forvéntas utvecklingen att ta ytterligare steg dér spekulanter kan

ldgga bud direkt och inte hénvisas till fastighetsmaklaren.

| de aktiviteter som fastighetsmaklare anser sig tillféra mest varde genomgar nu ett skifte. Det
ar alltsa mycket som talar for att den traditionella méaklarrollen om nagra ar kraftigt har
reducerats. De aktiviteter som maklarna anser vara minst viktiga ar de som aterfinns i
uppféljningsfasen. Detta visar pa en trend dar maklare till stor del ar aktiva till dess att
forsaljningen ar genomford och dérefter lamnar objektet. En faktor som driver detta beteende
ar provisionsloner dar méklarna inte tjanar pengar pa att exempelvis utvardera prestationen
under forséljningens gang. Detta anser forfattarna kan komma att forandras da mer tid kan
laggas pa att folja upp kunder i samre tider. Det kan slutligen ségas att méklarens inflytande
sjunker i forberedelsefasen och kan komma att 6ka i utvarderingsfasen, tvartom mot hur det

ser ut idag.

Fraga 2. | vilken utstrackning paverkas branschen av den nya lagens méjligheter
att ta betalt for formedlandet av kringtjanster?

Med tanke pa lagforandringen betraffande férmedlingen av kringtjanster, vilken forvantas
trada i kraft den 1 juli 2009, blir effekten att intdktsstrommarna hos branschens aktorer skiftar.

- Med den nya maklarlagen kommer maklarens intakter komma mer fran kringtjanster an

fran arvodet. Arvoden kommer bli lagre men & andra sidan kommer maklarna fa

kickbacks fran alla kringtjanster, menar en maklare pa HusmanHagberg.

| Danmark star kringtjanster redan for mer an haften av intakterna och det star utom rimligt
tvivel att kringtjansternas intrade kommer paverka branschen i stor utstrackning. Effekten blir
saledes att fastighetsméklarrollen utvecklas till en formedlare av kontakter dar
samarbetspartners vardesatts i hog grad och kan jamféras med rollen hos byggherren vid en
nybyggnation. En éverenskommelse utrattas om pris och tidsram for projektet. Byggherren
anstaller och samordnar i sin tur gjutare, snickare, elektriker och malare, vilka utfor

delaktiviteter for att sammanstélla byggprojektet.

- Maéaklarkontoren kommer att bli som ett litet varuhus; bank, forsakring, styling,
fotografer, snickare och sa vidare. Allt gar att fixa aven idag men [kringtjansterna]
kommer nérmare, menar en maklare fran svensk Fastighetsformedling med 15 ar i

branschen.
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For att kunna erbjuda denna helhetslésning finns tre angreppssétt; starta upp sjalvagda
verksamheter, forvarva aktuella specialistforetag eller inga i nara samarbeten for att knyta
specialister till sig. Det enligt forfattarna mest sannolika alternativet, i ett mellanlangt

perspektiv, ar att aktorerna ingar nara samarbeten med foretag betraffande dessa kringtjanster.

- Kunderna vill ha en tjanst som innefattar allt som berdr vid en férsaljning/kép. Detta
innebar att de som kan erbjuda alla dessa tjanster kommer att 6ka sin forsaljning. De

mindre maklarfirmorna kommer att fa det svart, menar en maklare fran Fastighetsbyran.

Rimligtvis formedlar stérre méklarfirmor en stdrre kvantitet av tjanster, vilket genererar hogre
intakter i jamforelse med de mindre maklarfirmorna. Effekten kan alltsd mycket vél bli att de
mindre maklarfirmorna asidosétts till férman for de storre. De stérre firmorna kommer ocksa
skriva stora avtal med leverantérerna och besitter darmed ett béattre forhandlingslage én de
sma. Foljden av den nya lagen kan alltsa bli att de mindre foretagen slas ut, vilket maste anses

vara en oanad konsekvens och inte 6verensstimma med de avsikter lagférandringen har.

Fraga 3. Hur paverkas konkurrenssituationen i branschen? Kan andra, nya eller

utlandska, aktorer komma in pa marknaden?

Branschen kommer att rensas de narmsta aren i takt med att den ekonomiska recessionen blir
allt djupare. Matematiken &r enkel; foretag driver l6nsamhet genom hdga marginaler eller hdg
omsattningshastighet, den klassiska p*g-formeln. Oft6randrade eller till och med sjunkande
arvoden vantar branschen (se Tabell 5.7) vilket foljer av fallande bostadspriser. Av allt att
déma kommer marginalerna att sjunka de narmsta aren och fragan ar da om foretagen kan
raddas genom att mékla fler bostader. Den ekonomiska osékerheten tillsammans med den
okade arbetslsheten, vilken vantas na nio procent under 2010 (se Figur 3.3), kommer att
paverka flyttmonstret negativt. Saledes pekar trenderna alltsdi mot en fallande

omsattningshastighet och att farre bostader kommer méklas de narmsta aren.

Undersokningsresultatet pavisar att tre fjardedelar av respondenterna tror pa en konsolidering
av branschen. Med bakgrund i resonemanget om kringtjansternas negativa inverkan pa de
mindre maklarforetagen starks argumenten for att framtidens konkurrenssituation sannolikt
kommer att préglas av ett antal stora aktorer. Det &r dock intressant att stélla
undersokningsresultatet i relation till att mindre féretag ar mer l16nsamma &n stérre (se Figur

4.2), ett argument som motverkar ovanstaende tes.
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Fenomenet att mékla den egna bostaden kommer, enligt méaklarna, inte att utgbra ett
konkurrenshot da fler &n 60 procent anser att denna typ av méaklarmetod kommer att minska i
framtiden. Vidare menar en méaklare vid Svensk Fastighetsformedling, med 19 ars erfarenhet i
branschen, att natmaklarna far det annu tuffare nar kringtjanster borjar erbjudas. Han menar
ocksa att det kommer bli en naturlig 6vergang till ett fatal storre aktorer med valutbildad
personal. Intéktsviktningen till att en mindre del erhalls genom arvode vacker ocksa fragan
huruvida séljare ar villiga att genomfora storre delen av forsaljningen pa egen hand om

méklandet blir en lagkostnadstjanst dar kringtjansterna skapar de storsta inkomststrommarna.

Traditionella méklare sasom, Bjurfors och Maklarhuset har tagit ett forsta steg i
konsolideringsprocessen och star enade nar avtal nu skall skrivas med kringtjanstforetagen.
Genom att ga samman forstarker de sin forhandlingsposition och kan teckna gynnsammare
avtal. Denna process drivs ocksa av andra stora aktorer som valt att ga in pa den svenska
marknaden. Exempelvis Danske Bank som numera dger SkandiaMéklarna, den norska banken
DnB Nor som &ger Svensk Fastighetsformedling samt Swedbank som sedan tidigare ager
Fastighetsbyran. Tva utlandska banker har saledes relativt nyligen forvarvat nagra av Sveriges
storsta fastighetsmaklarforetag och fragan ar vad avsikten med forvarven ér.

Det kan konstateras att bankerna idag besitter en position att utveckla
fastighetsméklarbranschen. Banker som innehar en fastighetsméklartjanst kan, for det fall
saljare och kanske kopare knyts som kunder till banken genom lanetagande, sanka arvodet for
maklartjansten. Banken forsakrar darmed att erhdlla betalning i form av ranta dar
ranteintakterna pa sikt vida overstiger intakterna fran det eventuella arvodet. Incitamentet for
saljaren att flytta over lanet finns dock endast om denne flyttar vidare till villa eller
bostadsratt, dar alltsd en ytterligare investering sker. Att kunder flyttar fran gt boende till
hyresratt eller utomlands innebar saledes ett problem for banken. Effekten for dessa kunder
blir att betala den hdgre maklaravgiften. | syfte att istallet locka képaren kan banken som
alternativ vélja att erbjuda gratistjanster vid inflyttning. Att konstatera &r trots allt att det finns
en klar fordel med att maklaren skapar en personlig kontakt till kdparen och déarmed kan

skraddarsy formanliga I6sningar med lan samt forsékringar for denna.

Konsolideringsfasen som har paborjats kan jamforas med den revisionsbranschen genomgick
under 80-talet dar ett en stor mangd mindre revisionsbolag med stor lokal k&nnedom

inkorporerades i stora globala organisationer. Idag domineras branschen av fyra aktorer; Ernst
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& Young, Deloitte, KPMG och Ohrlings PriceWaterhouseCoopers. Identifieringen av

stordriftsfordelar fick aktorer att agera for att skapa fordelar gentemot konkurrenter.

Trots att konsolideringen till viss del redan borjat och att manga av fastighetsméaklarna sjalva
tror pa en framtid med fa stora aktorer anser tre fjardedelar av respondenterna att deras foretag
kommer klara de ndrmaste arens harda konkurrens och villkor béttre dn konkurrenterna.
Installningen kan vara ett stort hot mot foretagen da flera inte verkar ha klara handlingsplaner
infor effekterna av den nya lagen. Det ar kanske rentav sa att det finns ett outvecklat

riskmedvetande ibland branschens aktorer.

Fraga 4. Vilka ar branschens storsta hot och hur varderas riskerna av
branschens aktorer?

Fastighetsméklarbranschen star infor ett skifte dar nya forhallanden forandrar villkoren i
branschen. Den riskundersokning som genomforts av branschen dppnar for flera intressanta

ledtradar som tals spinna vidare pa. Nedan visas identifierade risker i fallande ordning.

Tabell 6.1. Ranking av identifierade risker (n=87)

Rank | Identifierade risker Sannolikhet | Konsekvens | Utfall
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Branschens storsta hot infor framtiden &r de sociala riskerna, vilket &r en effekt av att
fortroende och trygghet spelar en central roll i yrket. Att media skapar en negativ bild skulle
kunna driva en fortroendekris for maklarrollen och darmed forstéra branschen.
Fastighetsméklarna har haft stora problem att uppratta fortroende da ersattningarna varit hdga
de senaste aren. Media har upprepade ganger papekat hoga arvoden och ofta ifragasatt
méklarens egentliga roll vid ett bostadskop. Intressant vore att undersoka huruvida
méklarforetagen har handlingsplaner att mota dessa typer av sociala risker.

Bankerna har under en lang tid tillatit 90 procents beldningsgrad av villor och bostadsrétter.
Den hoga siffran har gjort att manga svenskar haft rad att aga sitt boende. Den ekonomiska
krisen som nu utspelar sig skulle dock kunna paverka bankerna till att vilja sanka risknivan
samt beldningsgraden och darmed oka kraven. Réntenivan ar en faktor som &r tatt
sammankopplad med bankernas villighet att lamna krediter. P& samma séatt menar en
respondent med 13 ars erfarenhet av méklarbranschen att det storsta hotet just nu for
fastighetsmaklarforetagen ar att bankerna forandrar villkoren for kunderna att lana pengar.
Bankernas stora inverkan pa fastighetsmaklarforetagen pekar aterigen mot att det &r
nddvandigt att utveckla tata samarbeten med dessa.

Vidare uppskattas utexamineringen av fastighetsméklare innebéra en stor risk for branschen.
Trots att manga pensioneras ar det en liten del gentemot de 700 fastighetsmaklare som varije
ar utexamineras. Som en foljd av den stundande ekonomiska situationen kan manga méklare
bli arbetslosa, vilket ocksd kan ge upphov till en provisionssankning. En respondent, som
arbetar pa Bjurfors menar att provisionslonerna riskerar att salla bort anstillda med en
forsorjningsborda vilket banar vag for yngre maklare, en mer riskbendgen grupp. Dock
innebar det en stor risk for kvalitetssakringen om kunskap gar forlorad bland méklarna, vilket

pa sikt kan skada fastighetsmaklarnas rykte.

De hogst rankade riskerna far anses som akuta for vilka atgardsplaner bor utfardas omgaende.
Den fjarde hogst rankade risken har sin grund i Internets intdg i branschen. Det far anses vara
en tidsfrdga innan all budgivning sker pa sakra Internetportaler. Nu har ocksa
homestagingforetag samt vissa maklare boérjat anvanda sig av mer avancerade
visningsmojligheter éver Internet, dar bade moblering och rundvandring ar mojlig. Att
dessutom kunna gdra avancerade sokningar pa bostader eller omraden, med kriterier sasom
minst en kilometer till dagis, tva kilometer till gronomrade eller nara till en matbutik, har

lanserats. Den teknologiska framfarten gar snabbt fram och att hamna efter i denna utveckling
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kan fa odesdigra konsekvenser for det enskilda foretaget. Manga nya tjanster erbjuds pa
Internet och det satts stor press pa foretagen att inte tappa mark gentemot konkurrenterna,
vilket skulle driva konsolideringen ytterligare.

Ett annat hot som uppstar i och med den nya lagen & vem som tar ansvaret for néar
kringtjanstoolag begdr misstag. Det kommer bli av stor vikt for de enskilda
fastighetsméklarforetagen att ha kontroll 6ver de kringtjanstféretag som anlitas. Som en féljd
av att stora misstag begas kan varumarket skadas eller kanske hela branschen framstallas
daligt i media. Saledes kommer benagenheten att bibehalla sakerhet och trygghet vid

inforandet av lagforslaget innebéra en utmaning for hela branschen.

Sjalvmaklare eller ndtmaklare anses inte heller innebé&ra ett hot for branschen. Sannolikheten
att detta kommer intréffa vérderas néstan lagst av alla identifierade risker och uppskattas

minska &n mer da kringtjanster borjar erbjudas.

En av de mest intressanta iakttagelserna ar hur risken att internationella aktorer kommer in pa
den svenska marknaden varderas sa lagt. Framforallt ar det den laga konsekvensen, lagst av
samtliga risker, som dverraskar. Som beskrevs i foregaende fraga dger redan utlandska banker
betydande aktorer pa den svenska marknaden. Samtidigt expanderar internationella aktorer
sdsom amerikanska Century21, varldens storsta fastighetsmaklarnatverk, aktivt i bade Europa,
Australien, Sydamerika, Mellandstern och Asien. | Europa finns foretaget redan etablerat
ibland annat Frankrike, Spanien och England. Det finns alltsd argument som skulle kunna

ifrdgasatta fastighetsmaklarnas syn pa den egna branschen.
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7 Slutsats - Framtidens vardeleveranssystem

| kapitlet nedan kommer att redogéras for forfattarnas resonemang och asikter kring hur
framtiden i fastighetsméklarbranschen kan komma att se ut. Slutsatserna ar dragna utifran de
resultat och analyser undersokningarna givit upphov till samt med hansyn till hur branschen
ser ut idag och vilka trender som identifierats. Utifran de resultat som uppsatsens
undersokningar kommit till aterfinns tre stora skillnader som kommer att paverka

vardeleveranssystemet.

Atskilliga faktorer pekar pd den tendens att banker i framtiden kommer att &ga
fastighetsméklarforetagen, som en foljd av att dessa kommer att erbjuda lagre
arvodeskostnader. Maklarbranschen utvecklas saledes till en saljkanal for bankerna. Trots
bankernas dominans torde det dock finnas utrymme for nischade fastighetsméklarféretag, med
vilket avses framst mindre lokala foretag inriktade pa exempelvis fritidshus eller foretag som

maklar exklusiva bostader.

Med stor sannolikhet kommer de sa kallade natmaklarna att forsvinna eller fa en mycket
komprimerad roll pa marknaden. Dessa maklare har pressat ner arvoden for de traditionella
méklarforetagen men i samband med bankernas Okade nérvaro i branschen kommer

natmaklarnas konkurrensfordel, ndmligen priset, gradvis att férsvinna.

Den sista forandringen &r kringtjanstleverantorernas utbredning i vardeleveranssystemet.
Trots att dessa fortfarande ar verksamma inom samma aktivitet kommer dess betydelse 6ka
kraftigt. Framforallt &r det mangden kringtjanster efter forsaljning eller kdp som kommer att
eskalera. Medan tjansterna idag till 6vervagande del utgors av flytthjélp och stadning sa
kommer framtiden istdllet att rikta in sig pa tjanster sasom radgivning angaende
forsakringslosningar, sékerhetsradgivning eller val av energibolag. Allt i syfte att anpassa
affaren till kunden. Relationen till kunden kommer saledes att starkas och mer tid och energi
kommer ocksa att laggas vid uppféljning av koparens oOnskemal efter bostadskopets
genomfdérande. Framtidens viktigaste aktiviteter for fastighetsmaklarforetagen kommer alltsa
inte att vara desamma som idag, utan de kommer att ersattas av en helhet som foérut inte

existerat i branschen.
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Figur 7.1 Framtidens vardeleveranssystem (Egen bearbetning)

Sannolikt kommer branschen i framtiden att karaktariseras av nagra fa, stora aktorer, agda av
svenska eller utlandska banker. I den helhet som nu skapas i framtidens vardeleveranssystem
kommer fastighetsméaklaren agerar koordinator. De streckade boxarna avser aktiviteter dar
bankerna ar aktiva genom agandet av maklarbolagen. Tjanster efter kdpets avslutande, sdsom
formedlandet av hushallsnara tjanster, kommer sannolikt att fa stérre utrymme da en mindre

andel intakter kommer fran arvodet och mer fran andra tjanster..

Forslag till fortsatta studier
Av undersokningsresultatet framgar att den storsta risken, bade avseende dess sannolikhet att

intréffa samt konsekvens av ett intraffande, ar att yrkesrollen framstalls negativt i media. Av

‘,\,’1‘ Slutsats - Framtidens vérdeleveranssystem
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intresse for fortsatt utredning ar saledes vad fastighetsmaklarforetagen egentligen gor for att
forhalla sig gentemot denna patagliga risk. Intressant att undersoka vidare skulle vara vilka
atgarder som vidtas for att forbattra relationen till journalister samt vilka samarbeten som
genomfors mellan branschorganisationer i syfte att uppratthalla en god relation. Vad brister i
de olika relationerna och hur kan dessa relationer utvecklas for att komma undan denna

patagliga risk?

Yiterligare fragor intressanta att utforska ar hur den vantade lagforandringen faktiskt
forandrar branschen och dess struktur. Trots att utldndska dgare identifierats som stora dgare i
branschen idag tror fastighetsmaklarna inte pa ett internationellt intresse och ser inte detta
som ett direkt hot. Vidare skulle det vara intressant att studera hur inkomststrémmarna
forandras Over tid da man nu allt mer fokuserar pa kringtjanster och, for banker,

laneupptaganden. Existerar rent maklararvode om tio ar?

‘w”‘ Slutsats - Framtidens vérdeleveranssystem
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Appendix |

Enkat 1: Fastighetsméaklares syn pa fastighetsmaklarbranschens framtid

Undersokning av fastighetsmaklarnas syn pa sin bransch, vilket utgor ett underlag for en magisteruppsats
pa Handelshdgskolan i Géteborg i samarbete med Ernst & Young Risk Advisory Services. Uppsatsen
behandlar fastighetsméklarbranschen i dagslaget, dess framtid och risker. Enkaten kommer att skickas till
600 fastighetsméklare och den kommer inte att behandla enskilda aktérer i branschen och enskilda
individer kommer heller inte att kunna urskiljas.

Genom att svara pa denna korta enkéat erbjuder vi Er at ta del av slutrapporten. Vanligen fyll i mailadress pa
frdga 17 om Du onskar fa den slutgiltiga rapporten skickad till Dig.

Vi uppskattar Din hjalp och Dina funderingar.

Tack péa forhand!

1. Vilket foretag arbetar Du pa?

2. Vanligen kryssa i de 3 aktiviteterna/tjansterna Du anser vara viktigast for fastighetsmaklare
R&adgivning vid genomgang av bostad

Vardering av bostad

Fotografering av bostad

Objektsbeskrivning

Marknadsfoéring

Visning

Besiktning

Budgivning

Radgivning for lanelcfte

R&dgivning vid kopeavtal

Handpenningshantering

After sales service (kontakt med exempelvis flyttfirma)

Utvéardering av kopet

a1 1T 1T 1T 1T 1T 1T 1T 1T 1111 71

Other:

3. Av Dina ovanstaende 3 val, vilken aktivitet/tjanst ar absolut viktigast?
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4. | vilken utstrackning anser Du att internet har paverkat fastighetsmaklarbranschen?

1 2 3 4 5 6 7

Inte alls i r‘ o r‘ o r‘ Mycket stor

5. Hur tror Du att fastighetsméklarens omfattning géllande tjanster kommer att utvecklas i framtiden? Med
bakgrund i hur internet har férandrat forutsattningarna for fastighetsméklare.

Minskad omfattning
Liknande inflytande
Okad omfattning

6. Vad tror Du om séljares bendgenhet att sjalv agera méaklare i framtiden? Med bakgrund i
bostadsforsaljning pa Blocket.se, Tradera.se utan méaklare.

1 2 3 4 5 6 7

Minska i’“ i i’“ i i’“ i’“ Oka

7. 1 vilken utstrackning tror Du att kringtjanster kommer att paverka branschen? Med bakgrund i att den nya
Fastighetsmaklarlagen kommer tilldta maklare att ta betalt for kringtjanster.

1 2 3 4 5 6 7

Intealls i i - i - ™ Fullstandigt

8. Hur tror Du att konkurrensen i fastighetsmaklarbranschen kommer att utvecklas? Antal och storlek pa
aktorer

Farre, storre aktorer
Liknande som i dagslaget

Fler, mindre aktorer

9. Hur tror Du att betydelsen av samarbeten med olika aktdrer kommer att utvecklas? Homestaging-foretag,
banker, flyttfirmor etc.

1 2 3 4 5 6 7

Inte alls i i i r‘ i i Oka mycket

10. Hur tror Du att méklararvodet kommer att utvecklas per forséljning? Genomsnitt i hela Sverige
Sjunka
Samma niva som i dagslaget

Hojas
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11. Vad tror Du om utvecklingen av priser p& bostadsréatter pa 10 ars sikt? Genomsnitt i hela Sverige
Minska
Samma niva som i dagslaget
C Oka
12. Vad tror du om utvecklingen av priser pa villor pa 10 ars sikt? Genomshnitt i hela Sverige
Minska
Samma niva som i dagslaget

G
Oka

13. Hur tror Du att Ditt féretag kommer att klara framtidens forhallanden i branschen?

1 2 3 4 5 6 7

Samre &n konkurrenter 1 i f“ i r' i i Béttre an konkurrenter

14. P& vilket satt tror Du att fastighetsmaklarféretagens roll kommer att utvecklas de narmaste aren? Med
bakgrund i 6kat mode i homestaging, bankernas upprattande av budgivningssajter etc.

[~
I i

15. Vad anser Du ar fastighetsmaklarforetagens storsta hot i framtiden? (Vanligen bortse fran finanskrisen)

I o

16. Hur lange har Du arbetat som fastighetsméaklare?

—

17. Vanligen uppge Din mailadress om Du &r intresserad av att f4 den slutgiltiga rapporten skickad till Dig

2. vgn
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Appendix Il

Enkat 2: Riskutvardering for fastighetsméaklarbranschen

Varje frdga ar uppdelad efter a.) sannolikhet och b.) konsekvens. Detta for att dverskadligt bedéma och
rangordna riskerna i branschen.

la. Hur varderar Du sannolikheten att samarbetspartners (ex. homestaging, flyttfirma, energirddgivning)
agerar felaktigt utanfor er kontroll och saledes skadar Ditt foretags rykte/varumarke? P& samma satt som att
H&M:s rykte skadas nar en utlandsk underleverantér har daliga arbetsférhallanden.
1 2 3 4 5

Mycket lag | i i i i Mycket hog
1b. Hur véarderar Du konsekvensen for Ditt foretags rykte/varumarke om samarbetspartners agerar
felaktigt?

1 2 3 4 5
Ingen i i i r' i Mycket stor
2a. Hur varderar Du sannolikheten att specialistféretag (ex. homestaging, flyttfirma, energiradgivning)
pressar ner fastighetsmaklarféretagens arvoden? Okar antalet kringtjanster och darmed kostnaderna for
kunden kan det ske p& bekostnad av arvodet for sjialva maklartjansten och den kan komma att
komprimeras.

1 2 3 4 5

Mycket 1ag i i - f“ - Mycket hog

2b. Hur varderar Du konsekvensen av att specialistforetag pressar fastighetsméaklarféretagens arvoden?

1 2 3 4 5

Ingen i i i - i Mycket stor

3a. Hur varderar Du sannolikheten att fastighetsméklare forlorar rollen som opartisk mellanman i samband
med férmedlandet av kringtjanster?

1 2 3 4 5
Mycket 1ag i i - f“ - Mycket hog
3b. Hur varderar Du konsekvensen om fastighetsméaklare skulle férlora rollen som opartisk mellanman i
samband med formedlandet av kringtjanster?

1 2 3 4 5

Ingen i i i i i Mycket stor
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4a. Hur varderar Du sannolikheten att internationella aktérer kommer in pa den svenska marknaden?
1 2 3 4 5

Mycket lag & (“ o (“ o Mycket hog

4b. Hur varderar Du konsekvensen om internationella aktorer gar in pa den svenska marknaden?

1 2 3 4 5
Ingen F i F i Mycket stor
5a. Hur varderar Du sannolikheten att bankerna forsamrar villkor for lanetagare, exempelvis sanker
belaningsgraden av bostader?

1 2 3 4 5

Mycket l1ag i i i (g i Mycket hog
5b. Hur varderar Du konsekvensen om bankerna forsamrar villkor for lanetagare, exempelvis sanker
belaningsgraden av bostader?

1 2 3 4 5
Ingen i i i r' i Mycket stor
6a. Hur varderar Du sannolikheten att det sker en prisdumpning pa marknaden? Sjunker efterfragan kan sa
kallade natméklare samt traditionella fastighetsmaklarforetag férsoka dumpa priser med avsikt att locka till
sig fler kunder. En vanlig men Kortsiktig 16sning som ofta skadar branscher pa lang sikt.

1 2 3 4 5

Mycket 1ag i i - F - Mycket hog

6b. Hur varderar Du konsekvensen om det sker en prisdumpning pa marknaden?

1 2 3 4 5
Ingen i i i F i Mycket stor
7a. Hur varderar Du sannolikheten att fastighetsmaklare framstélls negativt i media? Med avseende pa
fortroendebyggande till kunder.

1 2 3 4 5

Mycket liten i i i i i Mycket hog
7b. Hur varderar Du konsekvensen om fastighetsméklare framstélls negativt i media?

1 2 3 4 5

Ingen i i i - i Mycket stor
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8a. Hur varderar Du sannolikheten att fastighetsmaklaryrkets status forsamras? En tid av mycket hoga
arvoden ar troligen forbi, hur paverkar detta statusen och intresset for yrket.

1 2 3 4 5

Mycket lag | i i i i Mycket hog

8b. Hur varderar Du konsekvensen om fastighetsmaklaryrkets status forsamras?

1 2 3 4 5
Ingen i i i i i Mycket stor
9a. Hur véarderar Du sannolikheten att det blir en o6veretablering av fastighetsmaklare? Det har
utexaminerats ca 700 fastighetsméaklare per ar de senaste aren. Ett mycket hogt tal med avseende pa de
ca 6500 registrerade fastighetsmaklare som finns idag. Effekten blir att férhandlingssituationen for
méaklarféretagen gentemot de anstéllda méklarna forbattras.

1 2 3 4 5

Mycket 1ag € (“ o (“ - Mycket hog

9b. Hur varderar Du konsekvensen om det blir en 6veretablering av fastighetsméklare?
1 2 3 4 5

Ingen i i i - i Mycket stor

10a. Hur véarderar Du sannolikheten att hyresratter blir mer vanliga som boendeform?
1 2 3 4 5

Mycket lag i i i r' i Mycket hog

10b. Hur varderar Du konsekvensen om hyresratter blir mer vanliga som boendeform?

1 2 3 4 5
Ingen i i i F i Mycket stor
11a. Hur varderar Du sannolikheten att enskilda fastighetsmaklarforetag inte foljer med i den teknologiska
utvecklingen?

1 2 3 4 5

Mycket lag i i T r' T Mycket hog
11b. Hur varderar Du konsekvenserna av att inte folja med i den tekniska utvecklingen?

1 2 3 4 5

Ingen i i i - i Mycket stor
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12a. Hur varderar Du sannolikheten att missa viktiga kundsegment vid marknadsféring 6ver internet?
Internet kommer med storsta sannolikhet 6ka som marknadsforingskanal. Alla, framst aldre manniskor,
anvander inte Internet.

1 2 3 4 5

Mycket lag & (“ o (“ o Mycket hog

12b. Hur véarderar Du konsekvensen av att missa kundsegment vid marknadsféring dver internet?
1 2 3 4 5

Ingen i (g i - i Mycket stor

13a. Hur véarderar Du sannolikheten att den personliga kontakten forsvinner i takt med internets dkande
inflytande? Redan nu ar exempelvis virtuell visning pa Internet tekniskt méjligt och snart aven ett accepterat
tillvagagangssatt.

1 2 3 4 5

Mycket 1ag € (“ o (“ - Mycket hog

13b. Hur varderar Du konsekvensen om den personliga kontakten forsvinner i takt med internets dkande
inflytande?

1 2 3 4 5

Ingen i i F i Mycket stor

14a. Hur varderar Du sannolikheten att fler manniskor séljer sina bostader sjalva dver olika internetportaler?
1 2 3 4 5

Mycket 1ag i i - F - Mycket hog

14b. Hur varderar Du konsekvensen om fler manniskor véljer att sélja sina bostader dver internet?
1 2 3 4 5

Ingen i i i r' i Mycket stor

Vanligen fyll i din e-postadress om du onskar att f& den slutgiltiga rapporten skickad till dig Har du fyllt i din
e-postadress i forra enkatundersokningen racker det.

Skicka




