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Fastighetsmaklartjanster i KPI

For beslut

Det har under en langre tid varit angeldget att inkludera fastighetsmaklartjanster i
konsumentprisindex (KPI). I nuldget finns undersékningen med i tjansteprisindex (TPI)
och som en komponent i Owner-Occupied Housing Indices (OOH]I). Prisenheten foreslar
att fastighetsmaklartjanster implementeras i KPI fran och med 2017 baserat pa samma
metod som anvénds i TPl men med ett storre urval.
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1 Bakgrund

Fastighetsméklartjanster’ har under 1ang tid varit en prioriterad undersékning for
implementering i berakningen av konsumentprisindex (KPI). I nuldget finns maklartjanster
endast som undersdkning i tjansteprisindex (TPI) samt som en komponent i Owner-Occupied
Housing Indices (OOHI) som levereras kvartalsvis till Eurostat. Neville & Hjalmarsson
(2014) utredde vilken undertéckning som existerar i KPI och kom fram till slutsatsen att
maklartjanster och dldreomsorg ar de undersdkningar som bor prioriteras hdgst enligt
konsumenternas utgifter i nationalrakenskaperna. Ar 2014 1&g utgifterna fér méklaravgifter
pa 5 548 miljoner kronor vilket skulle resultera i ett vagningstal pa runt 3,5 promille i KPI.
Detta kan jamféras med produktgruppen Hotellrum, veckoslut som 2014 hade ett
konsumtionsbelopp pa 5 233 miljoner kronor med véagningstal 3,32 promille.

2 Syfte

Syftet med denna pm ar att argumentera for ett forslag for implementering av maklartjanster
i KPI. Saledes ar de viktigaste punkterna i denna pm utformningen for metod och berékning
av méaklartjanster.

3 Branschbeskrivning

I Sverige kan fastighetsmaklarmarknaden ses som en marknad med ett mindre antal stora
nationella kedjor, ett antal regionala foretag som kan vara starka pa en viss delmarknad samt
ett antal lokala mindre foretag (Konkurrensverket 2014, s. 20). Marknaden domineras av ett
litet antal stora maklarkedjor och enligt Maklarsamfundet, den stdrsta branschorganisationen,
ar cirka 70 procent av deras medlemmar anslutna till nadgon av de nio stérsta maklarkedjorna
(Méaklarsamfundet 2016, s. 24). Manga av maklarkedjorna anvéander sig av en
franchisestruktur vilket innebar att kontor anslutna till kedjan formellt &r ett fristaende
foretag men arbetar inom ramen for ett franchisekontrakt. Ett franchisekontrakt innebar
generellt att franchisetagaren atar sig folja ett koncept mot en avgift och far da tjanster som
t.ex. systemstdd, juridisk radgivning, marknadsforing etc. inkluderade av franchisegivaren.
Maklarbranschen &r en relativt hart konkurrensutsatt bransch, framforallt i
storstadsregionerna dar den generella prisnivan pa maklartjanster ar relativt lag i jamforelse
med andra lander (Konkurrensverket 2014, s. 34). Uppling? framhaller dven att det
tillkommer alltfler verksamma méklare medan antalet transaktioner &r relativt stabilt.

For att fa bedriva méklarverksamhet med privatkunder kréavs det att man &r registerad hos
Fastighetsmaklarinspektionen. For att ens kunna bli registrerad maste en sékande ga en
hogskoleuthildning pa minst tva ar och maklaren ar personligt ansvarig for sitt
formedlingsarbete, oavsett vilket foretag denne &r knuten till (M&klarsamfundet 2016, s. 5).

Ett sérdrag hos den svenska méklarlagstiftningen &r att méaklaren ska vara opartisk. Enligt 8 §
i Fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska maklaren ta tillvara pa bade koparens och saljarens
intressen, dock nar det galler priset pa fastigheten har maklaren ratt att i forsta hand se till
séljarens intressen givet att det &r séljaren som anlitat méklaren. Oberoendet &r viktigt nar det
exempelvis galler vilken information koparen ska fa ta del av.

! Benamns hadanefter som méklartjanster.

2 Josefine Uppling Analys/kommunikationschef Méklarsamfundet, intervju den 21 mars 2016.
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3.1 Maklartjansten

De flesta méklarforetag i Sverige erbjuder idag ett ”paket” med tjanster som exempelvis kan
besta av fotografering, radgivning, marknadsforing, visning, eventuell budgivning och
kontraktsskrivning (Konkurrensverket 2014, s. 37). Det finns skillnader i uppfattningen om
maklartjansterna ter sig lika dver tid och mellan foretag. Branschférbundens uppfattning ar
att maklartjansterna kan variera mycket och beror framst pa kundernas preferenser. Enligt
Uppling® utgérs grunden av att méklaren skoter formedlingen och utéver det skiljer det sig
vad som ingdr i ’paketet”. Fran de storre maklarkedjorna anses det generellt att tjansterna i
branschen &r relativt homogena. Grunden &r ofta relativt likt men tillaggstjansterna och
arbetsinsatsen kan variera. Forekommer det skillnader handlar det snarare om
nyansskillnader. Tilldggstjanster som férekommer kan t.ex. vara vardebevakare, kopcoach,
kundombudsman och slutprisprenumerationer. Manga av dessa tillaggstjanster ar
kostnadsfria och erbjuds framférallt till potentiella kunder. Det finns dock vissa skyldigheter
maklaren har gentemot sin uppdragsgivare. | Fastighetsmaklarlagen (2011:666) star det
bland annat att méklaren ska fora anteckningar 6ver férmedlingsuppdraget och uppratta en
forteckning 6ver anbud som lamnas pa fastigheten som 6verlamnas till uppdragsgivaren nar
uppdraget slutforts. Méaklaren ar skyldig att verka for att kdparen och séljaren tréffar en
overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med overlatelsen. Méaklaren ska
hjdlpa de bada parterna att uppréatta handlingar som behovs for Gverlatelse om inget annat
avtalats.

Det forekommer dock foretag som inte erbjuder en samlad tjanst utan erbjuder istéllet en
avskalad maklartjanst som framst bestar av annonsering pa Hemnet och hjalp med
kontraktsskrivning (Konkurrensverket 2014, s. 37).

Enligt COICOP-definitionen av maklartjanster ar det méklaravgiften som &mnas prisméta,
det ar inte definierat vilka tjanster som ska inga.

3.2 Prisbildning

Maklarnas prissattning ar till viss del sammankopplad med fastighetspriserna. Aven
konkurrens och geografiska forutsattningar paverkar prissattningen. Det tenderar att finnas
en korrelation mellan den procentuella provisionen och priset pa fastigheten vilket kan bero
pa att nar fastighetspriser ar hoga finns det utrymme att sanka provisionsprocenten men anda
fa ut ett marknadsmassigt forvantat provisionsbelopp i kronor. Fastighetspriserna har sedan
krisen pa 90-talet stigit nastan oavbrutet och framforallt de senaste aren da de stigit i rask
takt (SCB, 2016). Det som framforallt styr fastighetspriserna ar efterfragan och utbud. Vissa
processer skulle kunna fa effekt pa efterfragan, som exempelvis amorteringskrav och
skuldtak, men i slutdndan &r det &ndd manniskors behov som styr*.

Den vanligaste prissattningen som maklare anvéander sig av i dagslaget ar en procentuell
provision som baseras pa objektets slutgiltiga pris. Det ar upp till maklaren hur
prissattningen ser ut men de tar ofta hjalp av standardmodeller innehallande olika verktyg for
en bedémning av vilket pris de erbjuder kunden. | vissa fall anvands fast arvode vilket &r
oberoende av objektets slutpris. Det forekommer ocksa att kund och méklare kommer
6verens om provisionstrappor vilket innebar en lagre procentsats eller fast arvode upp till en
viss kopeskilling och en hdgre procentsats dérutdver. Provisionsprocenten varierar mellan
olika typer av objekt men dven mellan liknande objekt, det &r snarare de uppskattade
arbetstimmarna som &r avgorande. Det finns dven skillnader mellan exempelvis

# Josefine Uppling Analys/kommunikationschef Méklarsamfundet, intervju den 21 mars 2016.

* Caroline Stegman VD Fastighetsmaklarforbundet FMF, intervju den 21 mars 2016.
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nyproduktion och redan existerande fastigheter. Aven de lokala forutséttningarna och det
geografiska laget paverkar prisséttningen”.

4 Maklartjanster internationellt

En del lander har utvecklat och infort méklartjanster i KPI, bland annat Australien, Nya
Zeeland och Storbritannien. Detta stycke fokuserar saledes pa dessa lander eftersom de har
tillganglig dokumentation gallande utformningen av maklartjanster samt att de har val
utvecklade och palitliga konsumentprisindex.

I Australien publiceras KPI kvartalsvis och de samlar in ett urval av fastighetsforsaljningar
fran fastighetsmaklare for varje manad i innevarande kvartal. En regressionsteknik anvands
sedan for att estimera relationen mellan vérdet pa fastigheten, fastighetens lage samt den
anskaffade procentuella provisionen. For varje kvartal skrivs fastighetsvéardena fram med ett
glidande medelvarde av KPI (Australian Bureau of Statistics, 2016).

I Nya Zeeland samlas priser in fran ca 90 fastighetsmaklare dar deras provisionsavgifter
efterfragas pa forséljningar av tre olika konstruerade fastighetstyper for nedre-, mellan- och
ovreprisklassen. Forutsattningarna for de olika fastigheterna specificeras, som uppskattad tid
for forséljningen och annonseringskostnader. For att sakerstélla att de konstruerade
fastigheterna foljer prisutvecklingen for fastigheter anvéands ett fastighetsprisindex som tar
hénsyn till kvalitetsskillnader mellan olika objekt (Statistics New Zealand, 2016).

| Storbritannien samlas olika provisionsavgifter in fran fastighetsmaklare lokalt av
intervjuare. De efterfragar den procentuella provisionen som maklaren tar ut for ett
genomsnittligt fastighetspris i regionen som erhalls genom ett regionalt justerat
fastighetsprisindex. Dessa regionala genomsnittsprovisioner vags sedan samman med hjélp
av uppgifter gallande det totala vardet av hustransaktioner per region for att fa fram en
nationell genomsnittsprovision. Detta appliceras sedan pa ett genomsnittligt nationellt
fastighetspris for att fa fram ett reellt varde dér sedan mervérdesskatten tillraknas (Office of
National Statistics, 2012).

5 Officiellariktlinjer

5.1 ILO och Australien

I ILO-manualen (2004) diskuteras det kort hur méaklartjanster kan behandlas i KPI, och mer
specifikt hur de behandlas i Australien. Med hjélp av ett urval av transaktioner fran olika
maklarbyraer anvands en generell metod for att mata priset for maklartjanster. Den aktuella
kostnaden estimeras for diverse méklartjanster relativt till en provisionsuppgift i basen. Detta
gors genom att skriva fram kostnaden for tjansterna i basperioden med hjélp av ett
fastighetsprisindex.

Den procentuella provisionen méklare tar maste alltsa konverteras till ett pris. Om bade den
procentuella provisionen och transaktionspriset ar kdnda kan man multiplicera dem for att
konstruera ett index. Det storsta problemet uppstar da man ska fa ett representativt
provisionsestimat. Provisionsprocenten kan variera mellan och inom olika maklarbyraer, och
kan darfor vara svar att estimera. Provisionsprocenten en maklarbyra tar kan variera med

> Enligt ledande markandsaktérer i intervju den 1 april 2016.
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objektpriset och andra faktorer. Detta samband kan da estimeras ekonometriskt. I Australien
estimeras detta samband med foljande modell

2

R=a+b1<%>+b2 (%) +xTB 1)

Dér R &r provisionen i procent, p objektpriset, x en vektor med andra variabler och a, b4, b,
och B regressionskoefficienter, eller mer generellt

R=f(p,x) (2)

| praktiken skulle modellen estimeras for basperioden (alternativt varje period) och darefter
skulle den estimerade provisionen berdknas for varje observation med hjélp av de
forklarande variablerna varje manad. Slutligen berédknas medelvardet for dessa estimerade
provisioner och skrivs fram med ett passande prisindex.

Om man antar att det finns en fast provisionsniva for alla transaktioner sa behévs bara en
jamforelse mellan den aktuella perioden och basperioden. | det andra fallet dar den
procentuella provisionen varierar mellan transaktioner maste man ha ett urval av
transaktioner for basperioden. Provisionen i kronor for varje transaktion kalkyleras da via
listprovisioner eller med hjalp av ett estimerat samband som i Australiens fall.

5.2 Eurostat

Det finns inga specifika rekommendationer nér det galler hur undersokningen maklartjanster
bor utformas. Daremot finns det riktlinjer nér det kommer till hur proportionellt prissatta
tjanster bor hanteras i Harmoniserat konsumentprisindex (HIKP). Det star bland annat att
forandringar i koppriser som beror pa forandringar i transaktionsvardet ska reflekteras som
prisforandringar i HIKP. Det representativa transaktionsvardet ska om mojligt uttryckas i
fysiskt varde, om det inte ar mojligt sa ska det estimeras med hjélp av ett prisindex som pa
ett bra satt representerar transaktionssumman (Eurostat 2013, s. 83). Enligt HIKP och
Eurostat bor méklartjanster placeras under COICOP 12.7 Ovriga tjanster, se appendix Al for
mer information.

6 Maklartjansteri TPI

Maklartjanster har varit med i TPI sedan ar 2007 och i nulaget far prisenheten in procentuella
medelprovisioner fran méklarkedjor verksamma i hela Sverige till en tackningsgrad pa cirka
40 procent. Dessa multipliceras sedan med ett index som speglar prisutvecklingen for
bostadsratter och villor i Sverige. Detta index kallas HOX och hamtas fran Valueguard pa
manadsbasis. For mer information om HOX se appendix Al. TPI publiceras kvartalsvis,
varfor man tar ett genomsnitt av de procentuella medelprovisionerna per kvartal och sedan
multiplicerar detta med en procentuell kvartalsvis forandring av fastighetspriserna.
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7 Forslag till undersdkningens upplagg i KPI

7.1 Statistiska benamningar

Malobjekt: Méklartjanster utforda av svenska foretag.
Malvariabel: Priset pd maklartjanster som kunden faktiskt betalar.
Malpopulation: Samtliga foretag i Sverige verksamma inom maklarbranschen.

Urvalsram: Ett urval bland de stérsta méklarkedjorna i Sverige som técker en stor del av
marknaden.

7.2 Urvalsforfarande

I undersékningen anvands de storsta aktorerna pa marknaden for att tacka den svenska
marknaden i sa stor utstrackning som majligt. Detta bidrar till en stor geografisk spridning
vilket medverkar till att undvika enhetsbias.

7.3 Insamlingsforfarande

Huvudkontoren skickar en procentuell medelprovision for alla utforda transaktioner deras
lokala kontor gor fram till runt den 25:e varje manad.

7.4 Indexberakning

Procentuella medelprovisioner 7, fas fran varje uppgiftslamnare, dari = 1,2, ...,n ar
antalet uppgiftslamnare, s = 1,2, ..., k r objekttypen och m = bas, 1, 2, ..., 12 & manaden.
Beroende pa om uppgiftslamnare inkluderar moms multipliceras den procentuella
medelprovisionen med momsen.

For varje foretag i och objekttyp s berdknas sedan index for aktuell manad m enligt

Tism

lism = X FPly_q (3)

ris(bas)

dar FPI,, star for den procentuella forandringen for ett fastighetsprisindex for manad m.
Anledningen till att foregaende manads fastighetsprisindex anvands &r att dessa index
publiceras med en manads efterslapning. Det totala indexet for varje foretag i i manad m
berdknas sedan enligt

Iim = I F—— (4)

k
s=1

dar w;, ar vikten for objekttypen s for foretag i. Prisindex for manad m for méaklartjanster
berdknas slutligen genom en multiplicering av de olika féretagens prisindex, viktade med
dess marknadsandel enligt
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S

I imvi (5)

dar v; &r marknadsandelen for foretag i.

7.5 Potentiella problem med undersdkningen

Det finns potentiella problem med en implementering av méklartjanster med den foreslagna
metoden.

7.5.1 Matalika med lika

Ett problem som skulle kunna uppsta med undersokningen &ar insamlingsmetoden da vi far
den genomsnittliga procentuella provisionen for alla forsaljningar inom en maklarkedja.
Detta leder till att vi inte med sékerhet kan veta om vi prismater samma tjanst dver tid. Ett
exempel &r att en viss manad kan en del av maklararvodet inkludera tjanster som vanligtvis
inte efterfragas. Detta fangar vi i sa fall inte upp. Huruvida detta spelar en stor roll beror pa
antalet observationer vi far fran varje méklarkedja. | nulaget uppskattar vi att uppgifterna
baseras pa flera tusentals transaktioner per manad.

7.5.2 Efterslapning i fastighetsprisindex

Ett annat problem med understkningen &r att det finns en efterslapning i de
fastighetsprisindex som kan ténkas anvandas som substitut till en prisfaktor. Detta betyder att
i innevarande manad anvands ett fastighetsprisindex avseende foregaende manad.

7.5.3 Kvalitetsvarderingar

Ett annat problem kan uppsta nar maklartjansten utvecklas och kan komma att innehalla fler
eller farre tjanster som kan vara svara att fanga upp. Dessutom kan det behdvas goras en
kvalitetsvardering vilket kan vara svar att uppskatta samt utfora pa en procentuell avgift. |
man av resurser och tillgangliga uppgifter kommer undersokningen kvalitetsvérderas vid
behov. Det blir viktigt att uppratthalla en branschkunskap for att patraffa eventuell
kvalitetsutveckling av maklartjansten, som dock inte forandrats avsevart sen inférandet av
undersékningen i TPI.

8 Diskussion

Det finns tunt med dokumentation géllande upplagg och berdkning av méklartjanster i ett
konsumentprisindex. Den officiella dokumentation som tagits upp beskriver Australiens satt
att hantera maklartjanster i avsnitt 5. Utifran de uppgifter som hittills anvénts i TPI ar de
procentuella medelprovisionerna baserade pa ett stort antal observationer, flera tusen per
manad. Om t.ex. ett foretags procentuella medelprovision baseras pa 30 observationer under
en manad och 25 av dessa &r ovanligt dyra objekt &r risken stor for enhetsvardesbias, och
man kan behdva justera medelprovisionen enligt Australiens metodologi for att inte
underskatta prisutvecklingen for méklartjanster. Det som &ven behovs for en liknande metod
ar radata pa bland annat provisioner och transaktionspriser fran uppgiftslamnare samt en hel
del resurser fran prisenheten och metodenheten.

Prisenheten anser att risken for att under- eller Overskatta prisutvecklingen for maklartjanster
med flera tusen observationer &r liten, da dessa speglar manga olika typer av objekt och
priser, och darfor borde en enkel procentuell medelvérdesprovision spegla prisutvecklingen
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pa ett relativt rattvist satt. Den geografiska aspekten kan ocksa bli ett problem vid ett litet
antal observationer da det under en viss manad kan séljas manga objekt i en specifik ort. Det
faktum att uppgifterna kommer fran foretagens huvudkontor ger en viss sikerhet pa att
medelprovisionerna baseras pa en stor geografisk spridning. Prisenheten anser aven att den
foreslagna metoden kan forankras i nagra av de andra landernas undersokningsmetoder
genom att anvanda medelprovisioner samt ett relevant fastighetsprisindex, vilket ger den
utokad legitimitet.

I TPI samlades det tidigare in provisionsuppgifter samt fasta arvoden for specifika objekt
fran lokala kontor som valts ut genom PPS-urval. De problem som uppstod da var att
uppgifterna de fick in var av mindre god kvalitet och urvalet var for litet. Darfor har vi valt
att inte ta upp det som ett alternativ for KPI.

9 Fdrslag till nd@mnden

Mot bakgrund av det som presenterats i denna pm foreslar prisenheten att besluta om ett
inforande av maklartjanster i KPI fran och med 2017 under COICOP 12.7.0 (6vriga tjanster)
for att 6ka tackningsgraden. Prisenheten rekommenderar att den nuvarande metoden som
anvands inom TPI ocksa anvénds for KPI, fast med fler uppgiftslamnare. Konkret skulle
detta innebéra att procentuella medelprovisioner erhalles fran fler maklarkedjor varav dessa
multipliceras med ett passande fastighetsprisindex for att estimera den totala medelutgiften
for maklartjanster den svenska konsumenten betalar.

Innan prisenheten borjar publicera index for maklartjanster foreslas en sekretessprovning da
det maste séakerstallas att index inte avslGjar vilka uppgiftslamnare som ingar i
undersoékningen.
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Appendix

Al: Plats i COICOP strukturen

Code: 12.7.0
Description: Other services n.e.c.

This item includes: Includes:

- fees for legal services, employment agencies, etc.

- charges for undertaking and other funeral services

- payment for the services of estate agents, housing agents, auctioneers, salesroom operators
and other intermediaries

- payment for photocopies and other reproductions of documents

- fees for the issue of birth, marriage and death certificates and other administrative
documents

- payment for newspaper notices and advertisements

- payment for the services of graphologists, astrologers, private detectives, bodyguards,
matrimonial agencies and marriage guidance counselors, public writers, miscellaneous
concessions (seats, toilets, cloakrooms), etc.

A2: Information om Valueguard-KTH Housing Index

Hamtat fran http://valueguard.se/beskrivning

_f;::' :

Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX) &r ett kvalitetsjusterat prisindex
for bostadsrétter och villor i Sverige. Det har utvecklats i samarbete med KTH, distribueras
av Nasdag OMX och bygger pa data levererad av bl.a. Svensk Méklarstatistik AB och
Lantmateriet.

Varje manad publicerar Valueguard aktuella prisindex for Stockholm, Goteborg, Malmo och
Sverige samt sammanvagda index for riket.

Varfor Valueguards prisindex?

HOX d&r ett kvalitetsjusterat index som tar hansyn till att det séljs olika typer av bostader
varje manad. Indexet gar till exempel inte upp for att det séljs manga bostéader i attraktiva
omraden en viss manad.


http://valueguard.se/beskrivning
http://valueguard.se/index
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Var metod gér det mojligt att skapa trovardiga indexvarden baserade enbart pa den senaste
manadens forsaljningar. Matmetodiken ar ocksa densamma for bostadsratter och villor,
vilket underlattar jamforelser.

Statistiken baseras pa inrapporterade forséljningar fran fastighetsmaklare. Det ar en betydligt
mer aktuell kélla &n lagfartsuppgifter.

Vara prisindex anvands bland annat av Socialdepartementet, Riksbanken och i SCB:s
rapportering till Eurostat.

Hur manga index finns det och nar uppdateras de?

Vi tillhandahaller 11 officiella index som kan laddas ned i en Excel-fil. Ut6ver dessa
producerar vi cirka 1 500 kvalitetssakrade indexserier som visar utvecklingen i olika
stadsdelar, kommuner, lan etc. De har tagits fram specifikt for olika andamal, som
upprakning av enskilda forsaljningspriser, for analys av geografiska omraden samt for
forsakringsverksamhet. HOX uppdateras varje manad kl 9.00 samma dag som
Méklarstatistik publicerar sin statistik.

Kvalitetsarbete

HOX ar utvecklat for att klara finansmarknadens harda krav pa ett index som &r underlag i
finansiella produkter.

Indexproduktionen sker under ett kvalitetsledningssystem, certifierat av DNV enligt 1ISO
9001.

Utveckling och produktion

HOX index produceras av Valueguard Index Sweden AB, ett helagt dotterbolag till
Valueguard AB. Foérandringar av produktionsprocessen 6vervakas av ett kvalitetsrad.
Processen ar aterskapningsbar fran radata och alla steg loggas for att sakerstalla kvalitet och
integritet.



