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KAPITEL 16

Maiklaren
och det siljbara hemmet

Liza Jakobsson

”Ett rent hem péverkar positivt” och ett inbjudande, védlutrustat och
skinande kok betyder mycket for den kvinnliga parten”. Glom inte att
tanda lyset och stdnga av tv och radio: "Lat parterna tala i lugn och ro
utan storande moment.” Rdden fanns i en pamflett fran en av Sveriges
dé (och nu) storsta méklarforetag, Svensk Fastighetsformedling, som
delades ut till personer som stod infér att silja sin villa i borjan av
1980-talet. I foretagets uppmaningar till séljarna framstalls méklaren
som en expert som bést vet hur bostaden omvandlas fran hem till vara
pé en marknad. Raden etablerar miklarens kontroll 6ver denna vara.
Saljaren skulle helst halla sig i bakgrunden: "Lét oss ta hand om kdpa-
rens fragor och funderingar - det &r vart jobb”, “Diskutera inte priser,
tilltrade osv. direkt med koparen. Lat oss skota forhandlingarna, det dr
vart jobb att se till att affdren blir si fordelaktig som mojligt™.!

Foreliggande text handlar om hur méaklarkdren antog en central
roll d4 bostadsmarknaden fundamentalt skiftade karaktér. Fran att
vara en hornsten i valfiardsstaten kom den statligt finansierade och
styrda bostadsmarknaden under 1970-talet att bli efterfragepraglad, pa
2000-talet helt dominerad av hushéllens hoga boldneskulder och privat
finansiering av bostadsbyggandet. I januari 2020 hade hushéllen skulder
Pé 4 244 miljarder kronor (ca 85 procent av BNP), varav 82 procent be-
stod av bostadslan.” Skuldkvoten, hushallens skulder i relation till den
disponibla inkomsten, har 6kat fran i genomsnitt 93,3 procent 1980 till
i genomsnitt 184 procent ar 2020.> Samma &r hade svenska hushall nést
hogst skuldsattning i Europa.*

Den svenska utvecklingen utmérker sig ocksa genom att bostadspoli-
tiken sedan 1970-talet praglats av att bostadsdgande premierats framfor
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hyrande till en grad som kan ses som extrem jamfort med linder som
USA och Storbritannien.” Flera bostadspolitiska forandringar har skett
under tidsperioden och banat vig mot ett mer marknadsinriktat system:
ombildningslagen 1982, som tillit omvandling av privata hyresritter till
bostadsratter, 1990-talets utforséiljningar av allménnyttiga hyresrétter
och den samtida avvecklingen av de statliga bostadssubventionerna. I
forskningen om den svenska bostadsmarknadens férandring ar beskriv-
ningar som denna vanliga. Utvecklingen tenderar just att analyseras
i termer av prisstatistik, 4gandeformer och regleringar. Mindre fokus
har lagts pa hur andra aktdrer dn politiker och ekonomer har forind-
rat praktiker och péverkat manniskors vardagsliv och anknytning till
marknader.

Samtida amerikansk forskning har pekat ut fastighetsméklaren
som inte bara en medlande aktor, utan ocksd som marknadsskapare
(market maker). Fastighetsindustrins marknadspraktiker och den do-
minerande hemégarideologin (homeownership ideology) har uppmanat
ménniskor att strava efter att forvirva sina drommars hem. Maklarens
roll har blivit att f& kunder att kdnna tilltro till maklarens presentation
av marknaden och dess hierarkier och underkasta sig dem.® Trots att
fastighetsmiklaren som figur gestaltas flitigt i den samtida kulturen
finns det begransat med forskning om fastighetsmaklarkaren och om
maklarrollen 6ver tid.” Det giller internationellt men i 4n hogre grad
tor Sverige, dar karens historia 4r anmarkningsvért outforskad.®

Jag tar avstamp vid inforandet av 1984 ars fastighetsméklarlag,
som innebar att yrket kom att regleras av staten: den som férmedlade
bostader skulle enligt lag inneha utbildning och examen. Jag foljer
lagstiftningsprocessen som tillskrev den relativt lilla maklarbranschen
stort samhalleligt ansvar pa bostadsmarknaden. Darefter undersoker
jag tidskrifter fran branschorganisationen Méklarsamfundet liksom
arkivmaterial fran fastighetsméklarkedjan Svensk Fastighetsformedling
och studerar hur miklarkarens politiska ambitioner for att férdndra
bostadssystemet tog sig uttryck i sdvil opinionsarbete som i méklar-
praktiken. Jag visar att méklarna spelade en stor roll i méjliggérandet
av en ny konsumtionskultur genom att sinka trésklarna for manniskor
att kopa, sélja och dréomma om ett nytt hem.’
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Vigen till lagstiftning

Konstruktionen av en yrkeskdr som férmedlar just bostider ar intimt
forbunden med den moderna, organiserade kapitalismens uppgéang
och expansion under slutet av 1800-talet.! Ar 1919 bildades Svenska
Egendomsmaéklareforeningen (nuvarande Miklarsamfundet) med
60 anslutna medlemmar." Organiseringen innebar ett internt erkédn-
nande av fastighetsformedlare som yrkeskar och uppréttandet av en
standard for hur yrkesutévningen skulle ga till. Exempelvis férband
sig medlemmarna att ta ut ersittning for verksamheten enligt en be-
stimd taxa, liksom att underordna sig vissa gemensamma regler. De
tilldt att organisationen fick kontrollera att reglerna foljdes, och att
straff fick utdelas till medlemmar som br6t mot dem.'? Den nybildade
branschorganisationen skulle inte bara bli drivande i sjédlvregleringen av
yrkeskaren, utan stravade fran borjan efter att fa till en statlig reglering
av branschen genom lagstiftning.

Det senare gick dock trogt. Forst i borjan av 1970-talet vann lag-
stiftningsfragan mark. Miljonprogrammet hade precis fardigstéllts och
bostadsbristen framstod som ett minne blott — nu fanns det 6verskott
av bostdder pa marknaden. Under tidsperioden skedde ocksa ett struk-
turellt skifte i bostadsbestdndet. Andelen hushéll som bodde i privata
hyresldgenheter f6ll under hela 1970-talet, samtidigt som andelen som
bodde i egeniigda hus 6kade. Aven andelen hushélli bostadsritter kade.*

Nir allt fler manniskor kopte och salde sina bostéder fick méklar-
tjansten en mer framtridande roll. Ar 1975 tillsattes Smahuskopskom-
mittén i syfte att utreda hur konsumentskyddet kunde forbéttras vid
kop av hus och andra fastigheter. I utredningsdirektivet patalades just
den hoga efterfragan pa méklartjanster och problemet med att kérens
verksamhet inte var reglerad. Direktivet stipulerade ocksa en utredning
av en fastighetsformedlingslagstiftning med Méklarsamfundets for-
bundsjurist som en av de sakkunniga.'* Ar 1981 var utredningen klar
och i Fastighetsformedlingslag (SOU 1981:102) presenterades ett forslag
till ny lagstiftning. I princip samma argument som Miklarsamfundet
hade fort fram i skrivelser och motioner sedan 1920-talet 6vertogs av
bade utredningen och den f6ljande lagstiftningen: bostadsforséljning och
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-kop var riskfyllda och kridvde kunskaper som allmanheten inte hade.””
Nu lag Miklarsamfundets langsiktiga arbete for att fa maklarnas unika
kompetens officiellt erkdnd i linje med statens intressen.

Ar 1984 tridde lagen i kraft och fastighetsmiklarna blev ett av staten
rattsligen reglerat yrke.' Vid lagens tillkomst fanns cirka 2 ooo miaklare
ilandet, men under de kommande decennierna skulle de bli betydligt
fler.” Ar 2000 hade antalet dubblerats till 4 574 och 2021 var siffran
7493." I takt med att yrket blivit vanligare har det upplevts som mer
sjalvklart att anlita en fastighetsmaklare vid kop eller forséljning av bo-
stader. Enligt branschens statistik fdrmedlades 77 procent av smahusen
avmadklare 2001. 20 ar senare, 2021, hade andelen stigit till 91 procent."”

Efter att lagstiftningen 1984 hade slagit fast fastighetsmaklarbran-
schens samhillsviktiga funktion, intensifierades i slutet av 1980-talet
och under 1990-talet Maklarsamfundets interna arbete med att upp-
ratthalla karens position och méjliggora dess expansion. Detta skedde
under en period da bostadspolitiken férdndrades och fastighetspriser
och bostadskrediter accelererade.” I foljande tvé avsnitt visar jag hur
Miklarsamfundet, genom sin tidning Fastighetsmdklaren, sokte poli-
tisera dgandet av bostaden i linje med de utldndska bostadsmarknader
som valdes som jamforelseobjekt. Jag visar ocksé att Maklarsamfundet
uttalade visioner om en samhillsomvandling i sin interna personaltid-
skrift Formedlaren.

Fastighetsmdklaren, som 1943 lanserades som en interntidning for
medlemmarna med “kéraktuell information och debatter”, blev med
tiden alltmer utatriktad. I slutet av 1980-talet beskrev samfundets
déavarande vd Lars Kilander tidningen som ett “organ f6r Maklarsam-
fundet for att paverka och informera beslutsfattare hos myndigheter,
andra organisationer och enskilda foretag, vilka vi som organisation
vill paverka”.? Da tidningen skiftat malgrupp hade detta lett till att "all
intern information konsekvent borttagits, och utrymme finns inte lingre
i ’Fastighetsmiaklaren’ f6r vara interna arrangemang’”. Istillet introdu-
cerades Formedlaren 1989. I en inledande spalt vilkomnade Kilander
samfundets medlemmar till ett nytt “internforum”. Innehallet skulle
baseras pd medlemmarnas asikter, roliga historier, tips och rad om
marknadsféringsaktiviteter, men dven kommunikation fran kansliet till
medlemmarna. I samband med lanseringen av Férmedlaren fick Fastig-
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hetsmdklaren en ny karaktir som kommunikationskanal. Foljaktligen
tolkar jag texterna i Fastighetsmdklaren som extern kommunikation med
ambition att paverka samhillet i en riktning som gagnade karen. Texter-
na i Formedlaren tolkar jag som intern kommunikation med ambition
att disciplinera karen. I tidningen forklarade och forsvarade ledningen
aterkommande de fragor den drev, och dven om personaltidningen of-
ficiellt forklarades som ett fritt forum for tidningens medlemmar gav
ledningen ofta svar pa tal pa eventuell kritik, ofta i samma nummer.*
Skribenterna i de bada tidningarna analyseras alltsa som foretrddare
for Maklarsamfundet snarare dn som enskilda aktorer.

Hyresgésten som motbild

For att legitimera den samhéllsviktiga rollen och understryka maklar-
yrkets oumbirliga funktion kravdes en bostadsmarknad dar ménniskor
dgde sina bostdder och flyttade ofta. Genom att kritiskt bevaka den
samtida bostadspolitiken kunde karen samtidigt framstélla sig som en
auktoritet som foresprakade olika losningar. I Fastighetsformedlaren
kommenterades bostadspolitiken av savil personer ur Maklarsamfundets
ledning som av olika experter (ekonomer, jurister, myndighetsperso-
ner) och representanter for intresseorganisationer, saisom Villadgarnas
Riksférbund.?* Méklarsamfundet atog sig att forsvara smahusdgarnas
och villadgarnas intressen, och i slutet av 1970-talet var konfliktlinjen
mot den samtida bostadspolitiken tydlig och tonldget hogt.

I en osignerad ledartext med rubriken ”Varfor ar dgande s fult i
S-mirkt tyckande?” fran 1978 rasade skribenten mot ett samtida so-
cialdemokratiskt forslag om att utéka kommunernas anvisningsritt.
Texten mynnade uti en beskrivning av vad skribenten uppfattade som
ett samordnat utfall mot villa-/smahusédgarna i media, vilket tolkades
som ett led i att “misskreditera en boendeform och fastighetsdgarna”.
Skribenten gjorde historiska jamforelser och menade att motsvarande
metod hade anvénts av folk ”i bruna skjortor for att bereda marken for
likvidering”.* Aterkommande utblickar mot andra typer av bostads-
marknader, sarskilt USA, forstarkte denna morka bild av den svenska
bostadspolitiken. I USA blandade sig staten inte i "den enskildes 6nskan
att bo. Medborgaren har sin frihet att vilja bostadstyp”. Bilden av ett
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paternalistiskt Sverige, pd gransen till diktatoriskt, férekom i spridda
skurar i olika sorters artiklar i Fastighetsmdklaren under 1970-talet.®
Hir framtrddde ocksa Méklarsamfundets kundgrupp - fastighetsigare
och aspirerande fastighetsagare — som en extra utsatt och skyddsvard
samhillsgrupp. Agandet av bostaden formulerades inte bara som ett
efterstravansvart satt att bo, det beskrev ocksa dgarens person. Att dga sin
bostad blev synonymt med handlingskraft, stravsamhet och ansvar: det
beskrevs som att "16sa sin bostadsfraga sjilv” och som att ha "anstrangt
sig mer dn alla andra boende for att sjdlva losa sina bostadsproblem”.2¢
Fran och med 1985 inleddes Fastighetsmdklaren i regel med en kom-
mentar av samfundets ordférande Arne Lindwall om samtidsaktuella
fragor. Inte sdllan var det skatterna eller taxeringsvirdet som norm for
beskattning av fastigheten som stod i centrum.?”” Fragan om skatterna
hade blivit en politisk stridsfraga i 1980-talets riksdagsdebatter och
uttryck som “skattetryck” och “skatteborda” hade blivit vanliga.?® Att
sanka skatter och att reformera fastighetsskatten formulerades som en
rattvisefrdga” eftersom skatter "laste fast” ménniskor i sina bostader
pé ett "konstlat satt”.* Istillet foresprakade Lindwall farre regleringar
och mer marknadskrafter. Marknaden framstod som frigorande for
Miklarsamfundet och uppfattades som ett verktyg for individen att
péverka savil boendekostnader som var och hur den ville bo.*
Lindwalls spalt pekade ut en ideologisk riktning for Maklarsam-
fundets medlemmar och framhoéll samfundets staindpunkter infor
beslutsfattare och allminhet. Aterkommande i spalten var de framtids-
spaningar som ordféranden gjorde i slutet av varje ar och i samband
med sérskilda handelser. I borjan av 1989 atergavs till exempel Lind-
walls tal, som han hade héllit i samband med firandet av samfundets
7o-arsjubileum. Dar férutspadde han framtiden for branschen och
menade att fastighetsméklarnas politiska inflytande skulle férandras:
go-talet skulle kunna innebiéra att fastighetsméklarna blev "’NAVET
dér allt som ror fastighetsfragor kretsar kring” och att karen skulle
anlitas som experter i den kommunala planeringen av bostdder och
bli finansexperter. Han sag ocksa storre samhéllsomvandlingar fram-
for sig, sasom ett intrdde i EG och en internationalisering av bostads-
marknaden. Hela bostadssystemet skulle harmoniseras med andra
linders normer f6r rantesatser och skatteregler liksom med ideal som
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premierade dgandet av den egna bostaden: “Ingen ska inbilla mig att
néagon regering i Sverige skulle vara s& dum och ointelligent att tillska-
pa skatteregler sa att det skulle bli omajligt for vanligt folk att 4ga sina
bostdder. I manga linder runt om i varlden ar det ju bara socialfall som
HYR sin bostad.”*" Aterigen formulerades dgandet av bostaden som en
nodvindighet i det goda samhaillet och nu ocksa som en forutsittning
for utvecklingen. Det handlade dock inte bara om att konstruera den
dgda bostaden som onskvird utan lika mycket om att presentera alter-
nativen som icke dnskvirda: hyresbostdder var for dem som inte var
samhilleligt anpassade, for “socialfall”. Hyresgdsten blev en motbild
till den strdvsamma, ansvarstagande husigaren.

Idén om att 4gandet av bostaden kunde knytas till god moral hade
en ldng historia. Det tidiga 1900-talets egnahemsrorelse — med subven-
tionerade bostadslan till skdtsamma arbetare — grundades pa en idé om
dgandet som fostrande. Husdgandet skulle mota sévil utvandringen till
Amerika som politisk radikalisering och byggde p& premissen att den
som dger hem och jord aldrig skulle gd emot sina egna intressen och bli
socialist.*? Nar Miklarsamfundet aktiverade idén om den skotsamme,
men nu ocksé utsatte husdgaren, gjordes det i syfte att driva sina egna
intressen av att silja s manga bostdder som méjligt. Hyresgésten och
hyresbostaden var bokstavligen virdelos for maklaren. Trots att det
samtida bostadssystemet med rénteavdrag och skattesubventioner till
bostadsdgare gjorde det billigare att 4ga 4n att hyra sin bostad i tider av
hog inflation, framstod alltsd bostadsdgarna som oréttvist behandlade av
bostadspolitiken under 1970- och 1980-talen.** Denna konfliktlinje var
viktig for Miéklarsamfundet att dra upp for att visa konsumenterna att
de stod pa deras sida, men ocksa for att fortsatta driva bostadspolitiken
i en riktning som gynnade dem.

Idealsamhillet pa ingang

De bostadspolitiska forandringar som karaktariserar dagens bostads-
marknad sprang ur hanteringen av go-talskrisen. Bostadspolitiken
decentraliserades till kommunerna, vilket 6ppnade dorrarna for att
tillata ombildningar avallménnyttiga hyresratter till bostadsritter, och
bade bostadsforsorjningslagen och de statliga bostadssubventionerna
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avvecklades.** Boendet blev nu en fraga om individens preferenser.
Systemet har beskrivits som ett slags privatiserad keynesianism dar
konsumtionen fortfarande dr drivande for tillvixten, men skuldbor-
dan och den finansiella risken for bostadsbyggandet privatiserats till
hushéllen genom bostadslanen.*

I Formedlaren 1994 kommenterade Miklarsamfundets vd Lars
Kilander den samtida utvecklingen och framtida moéjligheter mot mer
segregation pa bostadsmarknaden. Kilander spadde en omvandling dér
“bostadskonsumenterna kommer att kriva exklusiva lagen”, dar vars
och ens enskilda preferenser, exempelvis nérhet till det urbana livet
med restauranger och teatrar, eller till natur och golfbana, skulle vara
styrande for valet av bostad. I manga andra linder var denna princip
etablerad, menade han, och jamférde med Sverige dir bostadspolitiken
styrt byggandet: “sadar litet vanligt svenskt gramurrigt med enhetsstan-
dard dir minsann ingen ska ha det béttre 4n den andre”. I framtiden
skulle bostadsproducenterna helt och héllet anpassa sitt byggande efter
efterfragan, vilket skulle leda till att kapitalstarka personer som hade
rad att “efterfraga ett bra boende” styrde bostadsmarknaden. Det var en
langsam men 6nskvard utveckling, menade Kilander. Det skulle leda till
segregation, eller som han ocksé beskrev det, "kategoriboende”, vilket
var efterstravansvart for méklarkaren eftersom det 6kade mobiliteten
pa marknaden:

En effekt av den hiar kommande omvandlingen ér att segregationen
oOkar. Detta innebar att ménniskor med likartade ekonomiska forhal-
landen kommer att bo omrédesvis i storre utstrackning an tidigare.
[...] Segregationer, dvs. kategoriboende, och inflation 4r ndgot som
fastighetsmaklare bor édlska, men det ska man inte siga hogt. Det be-

traktas som fult att efterstrava.®

Kilanders text i interntidningen var ett sétt att disciplinera karen och
artikulera en gemensam politisk hallning fér maklarna att samlas kring.
Det blev ett internt grinsdragningsarbete for att skapa en gemensam
virdegrund som, d4ven om den inte lag i linje med en allmént accep-
terad asikt, var viktig for kirens existensberattigande och legitimitet.
Differentiering och rorlighet hangde ihop pa bostadsmarknaden - och
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béada var efterstravansvirda. De uppmanade maklarna runt omilandet
attarbeta enligt en bestimd uppfattning om vem som skulle bo i vilken
bostad, och de uppmuntrades i Férmedlaren att ordna sina kundméten
efter denna idé:

Man kan fréga sig varfor en fastighetsméklare skall dlska segregation,
men forklaringen dr enkel om man méjligen utan att skimmas far
uttrycka sig s& har: En val utbyggd ekonomisk och social segregation
medfor att manniskor oftare byter bostad. Just detta att man efterstra-
var att bo tillsammans med den kategori som man sjélv vill tillhéra
ekonomiskt och socialt dr den storsta orsaken till byte av bostad i
manga linder. Denna orsak till bostadsbyte saknas néastan helt i vart
land. Alltsa, mer inflation och mer segregation ar bra for var marknad,
det kdnns ndstan skamligt att ens tinka dessa tankar men det 4r en

trolig framtid.”

Ar 1998 konstaterade Kilander i en av sina sista ledare: *Nistan all
nyproduktion ska bli 4gda bostader i form av smahus eller bostads-
ratter. Det hér dr en utveckling som var bransch bor vara néjd med.”*
Karens ideologiska ambition att astadkomma en samhillsomvandling,
dér dgandet av bostaden prioriterades framfor andra typer av boende,
lag i linje med den samtida politiska utvecklingen. For att forstd hur
maklarens roll som aktdr i denna samhallsomvandling pa bostadsmark-
naden tog sig uttryck i manniskors vardag ska jag hdrndst visa hur tva
centrala méklarpraktiker férandrades: annonseringen och visningen
av bostédder till férsaljning.

Fran bostadsannonser till annonsering av boende

I slutet av 1980-talet formulerade Svensk Fastighetsformedling (SF)
en ny strategi for tilltalet mot kund och allménhet. I marknadsplanen
“90-talets maklare” lyfte médklarkedjan den relationella aspekten av mak-
laryrket: ”SF:s viktigaste person d&r KUNDEN, och det dr dennes krav
och behov viarbetar for att 16sa.” Bostaden beskrevs som ett fundamen-
talt behov och forsédljningen som den "stérsta ekonomiska transaktion
normalsvensken gor”. Det uppenbart intima med att komma hem till
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ménniskor ”in i koket och singkammaren” beskrevs som att méklar-
na kryper “innanfér skinnet” pa kunden.*® SF:s nya konkurrensmedel
skulle vara att arbeta med méanniskor, inte med hus:

Stegrad efterfragan och begrinsat utbud av hus till salu samtidigt som
antalet verksamma miklare 6kar, har férdndrat invanda monster. Fran
att ha arbetat med hus” arbetar dagens, och morgondagens, maklare
med de ménniskor som bor i husen. Intresse for manniskor och en
hogt utvecklad serviceanda ar nycklar till framgang for den moderna

fastighetsméklaren.*

Attarbeta med mianniskorna som bor i husen rickte dock inte; dven de
potentiella huskdparna skulle tas med i beridkningen. I en manual for
nya maklare fran 1989 raddes miklaren att redan vid forsta besoket i
bostaden skapa sig en bild av en kopare: "Forsok se koparfamiljen! Hur
ser den familj ut som ska bo i detta hus?”

I manualen angavs dven instruktioner for hur annonserna skulle
utformas. Annonstexten fick girna vara “rapp och intresseviackande
och hellre beskriva koparfamiljen dn huset”. Fokus skulle ligga pa en
artikulerad livsstil: "vardagsrummet med plats {or manga géster — istéllet
for — vardagsrum 55 kvm”, “vilutrustat badrum, kan i annons bli: Ett
badrum att sjunga i!” Den nya méklaren skulle skolas in i att formulera
kortfattade men karnfulla budskap med en meningsproducerande
funktion som strackte sig bortom bostadens fyra vaggar. Det var ett
potentiellt liv som skulle séljas.

Det nya fokuset pd kunden och vad som attraherade en tilltdnkt kopa-
re skulle snart formuleras i mer direkt uppmanande form till maklarna.
I mars 1992 vadrades den nya marknadsforingsstrategin i personaltid-
ningen Esseff-nytt. Under rubriken "Annonstips” uppmanades méklarna
att tinka "BOENDE!!” och inte fastigheter: ”Vi formedlar boende till
ménniskor som soker just BOENDE!” I linje dirmed foreslog foretaget
att méklarna skulle styra och malgruppsanpassa annonsen: Annonserar
du t.ex. en villa med bra utrymmen f6r en stor famil [sic] - tala om det
redan i rubriken: *Stor harlig villa for stor familj’.”*2

Det fanns en dubbelhet i det nya sittet att formulera annonser
som kan forstas genom reklamens inneboende motséttning: att na sa

366



MAKLAREN OCH DET SALJBARA HEMMET

ménga som majligt och samtidigt presentera varan som exklusiv for
den enskilda konsumenten.** Den nya annonseringsstrategin med en
tankt malgrupp var ett sétt att hantera denna motsattning. Maklaren
producerade ideal om det efterstravansvirda for en specifik grupp och
artikulerade samtidigt sin egen expertis med vetskap om vad exempel-
vis en “stor familj” behovde. Den nya annonseringsstrategin byggde pa
tva premisser: dels en ordning dér livet forvantades ske i en viss foljd,
vilket medforde vissa behov (bildandet av familj och stor, hérlig villa),
dels att méklaren tog pa sig rollen att definiera vilken boendepotential
fastigheten rymde, vilket limnade kunden at sina drommar om denna
framtida livsstil.

Annonseringen i dagspressen kostade dock mycket pengar och ut-
rymmet var tvunget att prioriteras till det mest n6dvéndiga. Annonserna
var déarfor under det tidiga 1990-talet ofta korta och beskrev bostadens
funktion, i manga fall utan bilder.** Det var forst i mitten av decenniet
som den nya annonseringsstrategin syntes i pressen. I Formedlaren
lyfte vd:n Lars Kilander fram forandringen 1997. Kilander menade att
reklamen alltmer hade inriktats pd "kinsla” 4n “intellekt”. Annon-
sernas uppgift var att skapa “positiva férviantningar” hos kunden och
kénslan av att objektet ar "speciellt och medfor positiva vibrationer”.**
Annonserna skulle aktivera kundernas kénslor och objekten framsta
som upplevelser.

Under go-talet gjordes forsok att komma undan de hoga annons-
kostnaderna och anvidnda andra medier dn papperstidningen.* Den
tveklost mest lyckade satsningen blev den centrala annonseringsplatsen
péa dagens marknad: Hemnet. Sajten grundades av Miklarsamfundet
men blev snabbt ett gemensamt projekt tillsammans med den mindre
branschorganisationen Fastighetsmiklarforbundet samt foretagen
Svensk Fastighetsformedling och Fastighetsbyran.” Genom att samla
maklare frian olika foretag konstruerade sajten genom sin utformning en
enhetlig bostadsmarknad. Hemnet samlade inte bara utbud och priser pa
ett stalle utan okade ocksa tillgidngligheten: dygnet runt-uppdateringar
gjorde det mojligt for kopare och séljare att folja marknaden i realtid.

Hemnets omvilvande funktion forstods redan efter lanseringen
1998 genom dess formaga att skapa konkurrens mellan kunderna. I
Formedlaren beskrev Lars Kilander sajten som en "historisk handelse”
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avtvd anledningar: dels for att hela branschen hade samlats och arbetat
for lanseringen, dels for den nya revolutionerande teknikens potential
att 6ka omsittningshastigheten p& marknaden.

Anledningen ér att varje person som gar in och soker pa HemNet vet
att det dr tusentals andra personer som gor precis samma sak och att
sannolikheten for att ndgon skulle fatta intresse for samma objekt som
jag sjilv dr ganska hog. Darfor giller det naturligtvis att skynda sig som

kopare och ha en god bevakning av sitt intresseomrade pa HemNet.”*®

Hogre konkurrens skulle leda till snabbare kopbeslut och de snabba
kopbesluten drevs pa av den emotionaliserade annonseringen, annon-
ser som framhévde “kdnsla” framfor “intellekt”* I foljande nummer
av Formedlaren skrev Kilander att kunderna skulle bli mer “effektiva”
nér de letade efter bostader, vilket skulle pressa méiklarna men ocksa
gynna konkurrensen i branschen: ”Ju fler och desto béttre objekt man
kan ha inne pa HemNet desto storre mojlighet till framgang. Objekt
som marknaden uppfattar som bra kommer ocksa att séljas fortare,
eftersom det finns en hets inbyggd i systemet.”*°

“Hetsen” skulle ocksa leda till att maklaren forsoker fa sa stor ex-
ponering som majligt for bostdderna och sa manga spekulanter som
mojligt. Utformningen av Hemnet innebar samtidigt vissa uppoffring-
ar for méklarna, som makten 6ver presentationen av marknaden och
férmégan att styra vem som gick pé vilken visning.**

Maoijligheterna till hogre omséttningstakt och problemet med mak-
larens kontrollférlust kan i efterhand sammantaget forstas som pre-
missen for en ny konsumtionskultur. Bostdderna var nu varor pa en
marknad som kunden sjilv kunde 6verblicka utan krav pa motpre-
station. Det sinkte trosklarna for ménniskor att bérja dromma om
alternativa bostdder. Hemnet kan ocksé forstas som ett slags skola i
vad som virderades som attraktivt pd marknaden utifran méklarnas
samlade beskrivningar. Sociologen Eliza Benites-Gambirazio kallar
en viktig del av 2020-talets maklarpraktik for "smakrationalitet” och
menar att miklarens beskrivning och virdering av bostdder blir till en
operationalisering av marknaden i det direkta métet med kunden.® Nar
maklaren aktivt pekar ut detaljer i en bostad och beskriver dem som
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hogt virderade pa bostadsmarknaden lar miklaren ocksd manniskor
att pa ett marknadsmaéssigt sétt virdera en viss estetik, vissa centrala
inredningsdetaljer och lagen.

I Miaklarsamfundets jubileumsbok frén 2019 kopplas Hemnet ihop
med en bredare kulturell férindring under 2000-talet: Att Hemnet-
knarka blir standard nir att bo blir en livsstil. [...] Artalen [oo-talet
och framét] firgas av styling, drommar och 16ften om vem koparen blir
i sin nya bostad.”>® Forutsattningen for denna kulturella forandring
var dock nya annonseringsstrategier och méaklarnas aktiva arbete for
att gora det enklare for manniskor att stindigt leka med tanken om ett
nytt, battre hem.

Visningen. Ndr siljaren férsvann

Inledningsvis nimndes en pamflett fran 1981, i vilken Svensk Fastighets-
féormedling uppmanade sédljaren att bland annat stdda och tinda lyset.
Séljaren uppmanades 4dven att inte ldgga sig i och sjilv borja forhandla
med spekulanterna. Har var maklaren tvungen att understryka vem
som hade makten 6ver visningsrummet. Eftersom séljaren var narva-
rande fanns hela tiden en 6verhdngande risk att bostaden inte skulle
presenteras pa det siatt maklaren hade tankt sig. I det foljande ska jag
visa hur siljaren stddades ut ur visningsrummet i bokstavlig och bildlig
mening, vilket ppnade for nya sitt att kommersialisera bostaden som
en vara pa en marknad.

I'slutet av 1980-talet var séljaren i regel fortfarande narvarande under
visningar arrangerade av Svensk Fastighetsformedling, men méaklarfir-
man arbetade aktivt for att ta mer kontroll. I introduktionsmanualen
for nya maklare fran 1989 uppmanades méklaren att forbereda kunden
pa hur visningen gick till och papeka vad som behévde fixas.>* Forst i
mitten av go-talet uppmanas séljaren uttryckligen att limna bostaden.
I en informationsbroschyr som presenterade foretaget och dess arbete
star under rubriken "Visningen™

Nir det ar dags for sjilva visningen arrangerar vi den i samrad med
dig. Vi hjdlper dig gdrna med tips om hur du kan géra din bostad sa

inbjudande som mojligt, sa att kdparna kan lata fantasin fléda om hur
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huset skulle se ut i deras dgo. Sedan kan du lugnt limna visningen at
oss. Vi ser till att alla fir den information de behover for att kunna
fatta beslut.”

Har forsikrades alltsd kunden om att maklaren skulle hjalpa till med
styling for att gora bostaden inbjudande, men ocksé att kunden inte
behovde vara dir. Nu tradde den kompetenta miklaren fram som den
som kunde och skulle ta kontroll 6ver hela visningen. Det var infor
visningen inte lingre bara akuta problem som skulle atgérdas, lampor
tdndas och radioapparater stingas av. Istdllet framtrddde méaklarens
expertis, att gora ett bebott hem till ett sdljbart rum, i en ny sprakdrakt:
miklaren besatte professionell kunskap om hur boendet kunde forma
manniskor att projicera sina drommar och lata *fantasin floda”.

I maklarkedjans personaltidning Esseff-nytt fran arsskiftet 1997/98
rapporterades om en méklarkurs inriktad pa visningsmomentet. I re-
feratet fran kursen, som innehdll en hel del rollspel, fanns endast rol-
lerna méaklare och spekulant representerade. Séljaren fanns inte med i
rollistan.’® Att plocka bort siljaren ur rummet blev ett konkret sitt att
bereda plats for en marknad, dér personliga relationer mellan kopare
och sdljare méste forsvinna for att transaktionen ska ses som just en
affarstransaktion.” Samtidigt var problemet med bostaden som kop-
objekt att den hade en relationell karaktdr. Méklarna forstod mycket
val att det levda hemmet var ett intimt rum.*® Intimiteten behévde alltsa
stadas bort, men inte helt. En indikation pa det intima livet skulle fin-
nas kvar for att spekulanterna latt skulle kunna forestalla sitt eget liv i
det — och uppskatta dess vérde.

Kontrollen 6ver visningen handlade inte bara om att ta makten 6ver
rummet fran siljaren utan ocksa att etablera makten 6ver rummet i
relation till spekulanter. En tidig férdndring av visningsnormen var
att méklarforetagen borjade annonsera om allt fler ”6ppna” visningar.
Under 70-talet uppmanades annonsldsaren i regel att ringa och boka en
visning i férvig. Under 8o-talet, dd manga ville kdpa och fa ville sélja,
blev det allt vanligare att tiden f6r visningen annonserades i samband
med en vigbeskrivning, och under go-talet stora annonssjok och bilagor
som samlade helgens visningar.” Visningarna flyttades till sondagar
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och blev en aktivitet som morgontidningsldsaren vid frukostbordet
kunde bestimma sig for att delta i.°> Aven nir det gillde visningen
sanktes alltsa trosklarna for spekulanterna, men det innebar ocksa att
maklaren inte ldngre visste vem, eller hur manga, som skulle komma.

I introduktionsmanualen f6r nya méklare frdn 1989 beskrevs vis-
ningen som ett slags forhandling mellan spekulantens idé om "drémhus”
och verkligheten. Miklarens uppgift var att “gradera kundens olika
krav och 6nskemal”. Det skulle géras genom att peka ut fordelarna
med den visade bostaden utifrdn vad koparen hade onskat. Képaren
skulle inte tillatas "strova omkring for sig sjalv”, maklaren aktiverade
visningen av huset genom att leda samtalet med fragor." Aktiveringen
av visningen blev en forhandling ddr miaklarna aktivt arbetade for att
fa kunden att internalisera méklarens bild av boendet och dess varde i
relation till marknaden i 6vrigt.

Framgangssagan fortsitter

Jag har visat att maklarkaren aktivt sokte styra samhallsutvecklingen
i en riktning som gynnade den. Médklarsamfundets patryckningar for
att fa till en statlig reglering av karen var ett sétt att forst etablera och
sedan legitimera sin stidllning pa en bostadsmarknad i férdndring.
Professionaliseringen av méklarkdren handlade om att skapa en sam-
hillelig roll som expert.

Genom att idealisera 4gandet och dgaren av den egna bostaden i sin
opinionsbildning och samtidigt avskriva hyresritten och hyresgisten
som andra klassens boende och medborgare drev Maklarsamfundet
en hard linje mot bostadspolitiken under 1980-talet. Jag har lyft fram
ledande personers mer uttalade politiska utspel. Behovet av miklarens
tjanster var inte sjalvklart, utan nagot som behovde skapas och sedan
forsvaras. I motet med kunden skedde detta i praktiken. Miklarna
forandrade sina annonseringsstrategier och tog kontroll ver visning-
en genom att skriva ut séljaren ur bilden och anpassa spekulanternas
forviantningar om dromhemmet till det visade objektet.

Samtidigt kan konstateras att samhillsutvecklingen inte bara led-
de till mer direkt makt f6r miklarna. Bostadsmarknadens utveckling
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och visningens férandring innebar ocksa en viss kontrollforlust. Med
fler spekulanter, och framfor allt fler okdnda spekulanter, stilldes nya
krav pa maklaren. Reklamens dilemma gjorde sig pdmint, den séljbara
bostaden behovde kidnnas exklusiv for sa médnga som mojligt samtidigt.
Som filosofen Anders Bartonek observerat, har Hemnets dominerande
roll medfort att bostidder idag méste gestaltas utifran en “gemensam
miéttstock pd marknaden”™

Lagenheternas utformning, inredning och gestaltning tenderar att ho-
mogeniseras eftersom man som bostadsrattsdgare redan med ena 6gat
sneglar pa nésta forsiljning och kop och dd maste tdnka i termer avvad
en potentiell kopare vill ha och hur lagenheten kan stylas sé att det gar
att fa ut s& mycket som mojligt av den. [...] Att gora sig hemmastadd
i sin lagenhet med personliga idéer som inte har troskats igenom av

marknadens blick verkar hora till en svunnen tid.

Bartonek gar vidare i en analys om Hemnet som ett verktyg for inter-
naliserad 6vervakning med Michel Foucaults begrepp panoptikon.
“Marknadens blick” framstar hir som en agentlos naturkraft kopplad
till ett kapitalistiskt system. Hér har jag istéllet betonat hur “markna-
dens blick” pa det egna hemmet delvis ska tillskrivas ett aktivt arbete
fran fastighetsmaklarkaren. Detta arbete tog fart under 1980-talet, och
har spelat en avgorande roll f6r hur ménniskor i sin vardag har upplevt
marknadens tid. Karens professionalisering var intimt forknippad med
formuleringen och praktiserandet av en ideologi som gjorde ménniskors
hem siljbara. Det sirskilda med méklarens kommersialiserade hem
var att det befann sig i framtiden och blev till en stindigt pockande
konsumtionsdrém.

- Om samtida initiativ pa andra hall att dndra skuldséttningens moraliska asso-
ciationer, se Orsi Husz kapitel.

- Om den samtida omvandlingen och accelererande segregeringen i Stockholms
innerstad under 1980-talet, se Klara Arnbergs kapitel.
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