Nar marknaden svanger fort
Om fastighetsmaklarnas arbetssatt i foranderliga tider




Bakgrund

Under senare ar har bostadsmarknaden upplevt tvéra kast.

Pandemins heta marknad forbyttes i fallande priser och stora tapp i
forsaljningsvolymer. Rantesénkningar och en lagkonjunktur som &n séa lange
blivit mildare an befarat har fatt marknaden att ta fart igen. Under 2024 har
prisutvecklingen varierat frdn manad till manad och mellan marknader, medan de
totala férsaljningsvolymerna under hosten natt rekordnivaer.

Att dessa tvara kast har paverkat fastighetsmaklarnas arbetssatt ar sjalvklart. Har ger
Méaklarsamfundet en bild av hur.

Metod

Insiktsrapporten baseras pa officiell statistik och data, fran bland annat
Konjunkturinstitutet, SCB, Svensk Maklarstatistik och Hemnet. Darutover

har en enkatundersokning bland Maklarsamfundets medlemmar genomforts.
Enkaten skickades ut den 12 november och avslutades den 27 november. 890
fastighetsméklare besvarade enkaten vilket ger en svarsfrekvens pa 14,6 procent.




Nytt utgangslige

En svarighet med att undersoka forandrade marknadsvillkor ar att marknaden alltid
forandras. En “normal” marknad att jamfora ett forandrat utgangslage med ar darmed
svart att hitta. Det ar ocksa svart att satta en sjalvklar startpunkt for nar férandringar

i arbetssattet borjade ske. Vart perspektiv och startpunkt har ar den ryska invasionen
av Ukraina och de féljder det fick pa den globala ekonomin savél som pa den svenska
bostadsmarknaden. Nagra empiriska matt kan tjana som illustration av férdndringarna
i marknaden som fatt inverkan pa fastighetsmaklarnas arbetsséatt. Det handlar om
forandringar i transaktionsvolymerna, ett historiskt stort utbud och férandrade
saljtider for objekten.

Minskade transaktionsvolymer 2023

2023 praglades av osadkerhet och fallande priser pa bostadsmarknaden.
Forsaljiningsvolymerna paverkades ocksa. Jamfort med 2022 saldes cirka 8 procent
farre villor och 15 procent farre bostadsratter. | jamforelse med 2021 saldes 18 procent
farre villor och 29 procent farre bostadsratter.

Diagram 1. Antal salda bostader under aren Diagram 2. Geografisk fordelning av
2018 - 2023 bostadsrattsférsaljningar 2023
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Av det totala antalet bostadsférsaljningar varje ar ar i snitt drygt 60 procent
bostadsrattsforsaljningar. | storstadsomradena, dar knappt 60 procent av det totala
antalet bostadsratter saljs, var forsaljningsvolymen for just bostadsratter knappt 16
procent lagre 2023 &n jamfort med 2022.

Utbudsokningar

Utbudet har 6kat trendmassigt sedan inledningen av 2022. Anledningarna ar flera,
men en starkt bidragande faktor ar |&ngre séljtider i kombination med att allt fler
séljer sin befintliga bostad innan de kdper nytt. Det totala utbudet pd Hemnet var

22 procent hogre i september i ar jamfort med samma manad 2023. Jamfoért med
september 2022 var utbudet 45 procent hogre.

Det totala utbudet pa Hemnet var 45 procent
45% hogre i september i ar jamfort med samma
manad 2022.



Diagram 3. Utbud Hemnet. Alla bostadstyper.
2022-2024.
Kalla: Hemnet
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Langre saljtider

| en marknad med storre utbud, lagre kopkraft och generellt forsiktigare kopare
kommer bostaderna ta langre tid att salja. Enligt Svensk Maklarstatistiks data var
mediansaljtiden for en bostadsratt i riket 2024 37 dagar. 2022 var den 21 dagar och
2020 endast 18 dagar. Mediansaljtiden for en villa 2024 var 39 dagar, tva veckor mer
an 2022.

Tabell 1. Siljtid (antal dagar) efter ar och bostadstyp. Median. Killa: Svensk Maklarstatistik

Ar Median BR Medelpris BR Median villa Medelpris villa

2021 16 2862 275 kr 19 4 043 689 kr

2023 30 2771318 kr 37 3690476 kr
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Utbudet har 6kat trendmassigt sedan inledningen av 2022. Anledningarna ar
flera, men en starkt bidragande faktor ar langre saljtider i kombination med
att allt fler séljer sin befintliga bostad innan de koper nytt.



Hur har fastighetsmaklarnas
arbetssatt forandrats?

Den pa flera satt nya spelplanen pa svensk bostadsmarknad har givetvis sina
lokala variationer, men med utgangspunkt i en medlemsundersokning som
Maklarsamfundet genomforde i november 2024 kan vi ge en tydligare 6verblick av pa
vilket satt fastighetsmaklarna dverlag andrat sitt satt att arbeta for att mota de nya
villkoren pa marknaden.

Okad arbetsborda och nya arbetssatt

Fastighetsmaklare arbetar allt mer. De senaste tre aren har arbetsbérdan

som fastighetsmaklare dkat ndgot. Det uppger 34 procent av Maklarsamfundets
medlemmar. 28 procent uppger att arbetsbordan okat kraftigt. Bakgrunden ar ny
lagstiftning och krav, bland annat i fragor som ror atgarder mot penningtvatt och
obligatoriska uppgifter i objektsbeskrivningen, som inneburit en 6kad administrativ
borda i varje affar. Stenhard konkurrens om affdrerna och ett sjunkande antal
affarer under delar av 2022 och dnda fram till andra halvaret 2024 i kombination
med generellt lAngsammare forsaljningar ar kanske den storsta paverkansfaktorn.
Genomgéende &r att det krévs dnnu mer hart arbete, kreativa angreppssatt och
forhandlingar for att fa affarerna att ga i 13s. Hela 65 procent av fastighetsméklarna
uppger att de dndrat sitt arbetssatt som foljd av de senaste arens generellt sett
trogare marknad.

Marknadsforing av objekten

En helt avgérande fraga ar hur Diagram 4. “Har du &ndrat ditt
fastighetsméaklaren marknadsfor de objekt g:':isgs:;t;gm ;‘é':ft?;gdaerese““te
som férmedlas. Har uppger en r‘elapvt st9r marknad?”

andel att de har gjort andringar i flodet for

en genomsnittlig bostadsaffar. Diskussionen Kélla: Maklarsamfundets

om ett vaxande utbud av bostader som medlemsundersokning, nov 2024.
ar “kommande”, “pa gang” eller “snart till
salu” har pagatt en langre tid, med bade
potentiella fér- och nackdelar fér saljare,
kdpare och fastighetsmaklare. Over hélften,
52 procent, av de svarande uppger att de
idag marknadsfor objekten annorlunda,

till exempel genom att forst ldgga ut
bostaden pa den egna hemsidan och/eller
som kommande, utan utgangspris, innan
eventuell bredare marknadsféring. mJja mNej mVetejnilejsvara

%9

Det krdvs annu mer hart arbete, kreativa angreppssatt och férhandlingar for
att fa affarerna att ga i Ias. Hela 65 procent av fastighetsmaklarna uppger att
de andrat sitt arbetssatt som foljd av de senaste arens generellt sett trogare
marknad.

<




Syftet varierar. Det kan till exempel handla om en séljare som annu inte hittat sitt
nya boende men vill géra det innan en férsaljning av den befintliga bostaden, eller om
en séljare som kan tdnka sig att sélja endast for ett tankt “drompris”. Klart ar ocksa
att en allt stoérre andel av bostaderna forst publiceras som kommande/snart till salu.

| januari 2018 fanns 2 150 objekt pd Hemnet som kommande. Samma manad 2024
var antalet 8 429, en 6kning med cirka 290 procent. Har ar det samtidigt viktigt att
sarskilja Hemnets marknadsstatus “kommande” med arbetssattet att salja via egna
kanaler, som hemsida och spekulantregister, som maklare.

Om den valda forsaljningsstrategin ar bred exponering mot marknaden ar

de breda marknadsplatserna ett givet val. Hemnet erbjuder idag saljare olika
tillaggsprodukter for 0kad exponering av bostaden. Fastighetsméaklaren féormedlar
dessa till séljaren, och méaklarforetaget som Hemnet har avtal med far en s kallad
administrationsersattning for salda tillaggsprodukter. 43 procent av de svarande
maklarna uppger att de oftare uppmanar saljare att kopa tillaggsprodukter for att oka
exponeringen av bostaden.

Diagram 5. Hur marknadsforingen av objekten forandrats.
Kalla: Maklarsamfundets medlemsundersokning, nov 2024.
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Fler visningar Marknadsforannorlunda, Uppmanar oftare kunder
texgenomattlagga ut attkopatillaggsprodukter
som kommande/pagang  fordkad exponering

Ytterligare en viktig aspekt av marknadsféringen av objekten ar sa klart visningen.
Visningen ar avgorande, inte bara for marknadsféringen utan ocksa for en kopares
mojlighet att fullgdra sin undersokningsplikt. Det ar tydligt att marknadslaget kraver
ett storre fonster ut mot spekulanterna. Nastan 9 av 10 svarande uppger att de idag
har fler visningar an tidigare.

%

Klart 4r ocksa att en allt storre andel av bostdderna forst publiceras som
kommande/snart till salu. | januari 2018 fanns 2 150 objekt pa Hemnet som
kommande. Samma manad 2024 var antalet 8 429, en 6kning med cirka 290
procent.



Diagram 6. Samarbeten med andra maklare.

Kalla: Maklarsamfundets medlemsundersokning, nov 2024.

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

41%

Samarbetar mer med andra maklare
pa kontoret for att hitta spekulanter

Konkurrensen om objekten ar hard. Om
forsaljningarna skulle vara jamnt férdelade
dver méaklarkaren skulle det i genomsnitt
innebdara knappt 21 férsaljningar per
maklare och ar. | en tuffare marknad
Okar konkurrensen annu mer.
Uppdragsgivarens bendagenhet att vilja
byta fastighetsmaklare om foérsaljningen
tar l1angre tid an forvantat kan oka,

och det finns en risk att yngre och mer
oerfarna maklare sanker sina arvoden

i syfte att attrahera mer priskansliga
saljare. En relativt stor andel maklare
(41%) arbetar idag mer i samarbete

med kollegorna pa kontoret, till exempel
genom att matcha maklarkollegornas
bostader under formedling med andra
maklares spekulanter som blivit dver fran
visningar. Det samarbetet tycks daremot
inte vara lika vanligt 6ver kontors- och
foretagsgranser, dar 17 procent uppger
att det har blivit ett vanligare arbetssatt
for dem.

Arbetets organisering

Nar forsaljningarna generellt tar langre
tid, behover man som fastighetsmaklare
arbeta med flera objekt samtidigt, inte
minst for att 0ka majligheterna for en
jamnare intaktsstrom. Att det blivit
vanligare i ett Iage dar forsaljningarna
generellt tar langre tid bekraftas av

17%

Samarbetar mer med maklare pa
andra kontor for att fa ihop affarer

Méaklarsamfundets medlemmar. 62
procent av de svarande uppger att
de idag arbetar mer med fler objekt
samtidigt. Bara 9 procent uppger

att de jobbar med farre objekt an
tidigare. Om det i en tidigare marknad
manga ganger varit tillrdckligt med ratt
marknadsforingsmix for att matcha
ratt bostad med ratt kopare sa ar det
uppenbart att manga affarer idag gors
upp vid forhandlingsbordet. 51 procent
av fastighetsmaklarna svarar att de idag
ldgger mer tid pa att matcha bostader
och kopare genom att ringa runt.

Okande transaktionskostnader

| en internationell jamforelse framstar
den svenska maklartjansten bade

som ovanligt omfattande och unik i sin
komplexitet vad géller ansvar for bade
séljare och kdpare och inte minst atgarder
mot penningtvatt som maste vidtas. |
det perspektivet framstar ocksa svenska
fastighetsmaklararvoden som mycket
ldga. Att provisionen &r det samma

som 16n rakt ner i fickan till maklaren

ar en gammal missuppfattning som
fortfarande lever kvar. | sjalva verket
kanske runt 15-20 procent av arvodet i
slutandan blir ersattningen till en anstalld
fastighetsmaklare.



Det reala vardet av arvodet har dessutom sjunkit i takt med att inflationen urholkat
vardet av svenskarnas inkomster generellt. Varje formedlat objekt kommer ocksa med
kostnader for fotografering, maklarbilder och registerutdrag som sammantaget ater
pa méklarens marginaler. Mer an hélften (54%) uppger att kostnaderna for varje salt
objekt har Okat.

Svavarklausulerna okar

Under i stort sett hela 2023 fanns en stor osdkerhet pa marknaden som bland annat
resulterade i det lagsta antalet férsaljningar sedan 2003, trots att nyproduktionen
under aren tillfért en stor méngd bostdder pa den dgda marknaden sedan dess.
Perioden av stor osakerhet pa marknaden sammanfoll ocksa med att bankerna i allt
hogre utstrackning borjade kréva att den befintliga bostaden ska ha salts innan man
koper en ny. | en marknad dar det rader storre osdkerhet om hur snabbt och till vilket
slutpris man kan forvanta sig att sélja en bostad okar behovet av livrem och hangslen.
Sadana sédkerhetsatgarder resulterar ofta i att olika former av svavarklausuler blir
vanligare.

54 procent av fastighetsmaklarna uppger att det har blivit vanligare med
svavarvillkor. Det kan handla till exempel handla om atergangsvillkor i form av
laneklausuler, att kdparen far salt sin nuvarande bostad eller villkor om séljarens kop
av ny bostad. Om férekomsten av svavarklausuler okar kraftigt pa en geografiskt
avgransad marknad sa far det |att effekten att osdkerheten okar pad marknaden totalt
sett. Manga affarer blir dd sammanlédnkande och beroende av varandra i Ianga kedjor
av villkor for kopets fullbordan. Faller en lank i kedjan, till exempel att en kdpare inte
far salt sin nuvarande bostad, riskerar det latt att forstora hela kedjan av affarer. Det
ar en stor och tidskravande utmaning for fastighetsmaklare att hantera sddana kedjor
av affarer i osakra marknadslagen.
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Sammanfattande kommentar

Att fastighetsmaklarnas arbetssituation har forandrats och pa flera séatt blivit
tuffare, framgar med all 6nskvard tydlighet av den presenterade statistiken och
medlemsenkéaten. De vittnar bade om storre arbetsborda och 6kande kringkostnader
som &ter pa marginalerna.

Dessutom gor de langre séljtiderna att det tar langre tid att fa betalt. | mer utmanande
marknadslagen krévs storre skicklighet. Samtidigt syns det harda arbetet bakom
makleriet mer. Det borde innebara att fastighetsmaklarna kan ta battre betalt for sina
tjanster. Nastan en femtedel av de svarande uppger tvartom att de ibland tvingas
pruta pa sitt arvode for att fa ihop affarer. Det &r inte hallbart. | en internationell
jamforelse ar den svenska fastighetsmaklartjansten komplex, mycket omfattande

och redan betydligt billigare dn i manga andra lander. Risken &r ocksa att en allt mer
pressad arbetssituation for fastighetsmaklarna paverkar kunderna.

Ett exempel @r behovet av att arbeta med fler objekt samtidigt. En skicklig maklare
hanterar naturligtvis flera affarer samtidigt utan att kvaliteten i tjdnsten paverkas,
men nagonstans finns ocksa en grans dar flertalet parallella affarer samtidigt minskar
maojligheten till den tid och engagemang som varje affar kraver. Aven har gynnas s

val uppdragsgivare som fastighetsmaklare av att arbeta med farre objekt samtidigt till
ett hogre arvode.

9

Samtidigt syns det harda arbetet bakom
makleriet mer. Det borde innebara att
fastighetsmaklarna kan ta battre betalt
for sina tjanster. Nastan en femtedel av
de svarande uppger tvartom att de ibland
tvingas pruta pa sitt arvode for att fa ihop
affarer. Det ar inte hallbart.



Mer fran Maklarsamfundet

Ar du intresserad av att lara dig mer om bostadsmarknaden?

Da rekommenderar vi vara andra rapporter som du kan ta del av pa
www.maklarsamfundet.se

Elektroniska signaturer
Bostadsaffarens sista digitala pusselbit

IR

Elektroniska signaturer
Maklarsamfundet
kartlagger utmaningar
och maojligheter med att
mojliggdra for
undertecknande av
kopehandlingar med
elektronisk signatur i
bostadsaffaren.

Den barnfria generationen
Minskat barnafédande och

bostadsmarknaden i vara storstader

Den barnfria generationen
Har beskrivs utvecklingen
av fruktsamheten i

Sverige och vad det kan

fa for konsekvenser for
befolkningsutvecklingen
samt bostadsbehov och
bostadsdrommar

O

MAKLARSAMFUNDET

Ar hemfdrsakringen redo fér framtidens klim!l.

Om borgen brister

| den har rapporten

ger Maklarsamfundet
perspektiv pa hur
klimatrisker och
naturskador kan paverka
forsakringar, bostadspriser
och boendepreferenser.
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