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Sélja bostad-guiden

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-guiden/

Denna guideriktar sigtill dig som ska silja en bostadsr dtt men pa samma sitt som for K 6pa Bostad-guiden sa ar
principernai denna guide dven anvandbara for dig som ska silja villa ocksd. Du kommer i de kommande sex kapitlena
falaradig allt du behover for att sdlja din bostad till réatt pris.

Att siljasin bostad & kanske inte lika krédvande som att képa en bostad men det finns forstas en hel del att téanka pa. Manga
anlitar dock en méklare som hanterar mycket av det arbetet &t en.

Denna guide & baserad pa att man anvander sig av just en maklare vid sin forsaljning men ger dven vissatipstill dig som vill
sdljaprivat eller viamaklare som bara hanterar kontrakten.

Innan du sétter igang med sdljplanerna bor du setill att tafram alla papper du har pa lagenheten. De kommer att komma
tillhands i samtal med méklare och kdpare, du behdver dem dock inte for denna guide.

Du kan om du vill ladda ned och skriva ut denna BoUpplysningens Sélja Bostad-guide som PDF for att |&ttare kunna
skriva ut hela guiden.

Det forsta kapitlet handlar om huruvida man ska képa eller sdljaférst, och hur man skaténkainfor detta 6vervagande.
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1. Kopaeller séljaforst?

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-guiden/kopa-€eller-salja-forst/

Den klassiska frégan kommer alltid ndr man ska sélja sin bostad. Ska man kopa ny bostad forst eller silja den gamlaforst? Det
finns dock inget generellt och sjalvklart svar p& dennafréga. Det du far hjalp med hér & dock att inse vad du har for risker, och
méjligheter med de bada alternativen.

Kopaforst (sélja sen)

Det vanligaste var forut att kdpa en lagenhet forst och sen sdlja- nu & det inte lika sdvklart. Férdelen med att kdpa forst ar
forstas att man har sitt boende |6st hela véagen, vilket forstas ar valdigt skont.

Genom att kopa forst och sdlja sen slipper man risken att sélja sin lagenhet och sen inte hitta ndgonstans att bo. Man star da
med bohag, familj och sa vidare, och kanske maste flyttain pa hotell eller hos ndgon van. Med andra ord, en ganska jobbig sits
for manga

Risken med att kdpa forst & dock att man senare kanske inte far sin lagenhet sald for det pris man begar och riskerar da att sta
med dubbla boenden, och darmed dubbla kostnader. For detta finns det dock sd kallade dubbelt boende-forsakring som tacker
for ens dubbla boendekostnader.

Saljaforst (kbpa sen)

Den stora fordelen med att sdljaférst &r att man vet vad man har att réra sig med nér man sen ska képa en ny lagenhet och man
riskerar inte att kopa for mer @&n vad man har.

Som sagt finns det dock en risk med att st& utan |agenhet en viss tid vilket kan vara stressande. Att kopa en lagenhet i ett
stressat |4ge innebar ofta att man betalar mer i slutdndan. Det kan ocksd innebéra att man inte har isi magen att invantasin
droml&genhet.

Hur ska man resonera da?

Det &r sdledes en del psykologi med i detta beslut och har maste du |agga dig pa soffan och tanka ut vad som paverkar dig
mest.

Om du skulle sdljadin lagenhet forst och sen inte hitta ndgot nytt - hur pass problematiskt skulle det vara for dig da att hitta
nagonstans att bo temporart? Skulle det bli valdigt dyrt for dig att temporart stalla undan dinamabler ndgonstans? Hur mycket
skulle du betala for att slippa detta, dvs vad &r " din kostnad” for detta?

Om du, tvartom, skulle képa en ny lagenhet forst och sen inte fa den gamla sald. Hur jobbigt skulle det kénnas for dig? Hur
mycket skulle du betala for att dlippa detta, dvs vad &r din kostnad for detta utfall? Skulle det vara vart for dig att kopaen
dubbelt boende-forsékring?

En annan sak du bor tai beaktande géllande psykologin med att siljaeller kopa forst & hur det skulle paverkadig i din kop-
eller sdljsituation. Sag att du séljer och far ut mycket mer an du hade tankt, da &r det |4ttare att "shoppa loss' och bjudamer an
vad du egentligen tankt bara for att du har pengarna. Koper du en lagenhet forst sa koper du férmodligen mer forsiktigt (om du
inte har en 6vertro p& din egen lagenhet).

Forhoppningsvis har detta hjdlpt dig att falite klarhet i hur du skatanka. Vi fortsétter vidare med att reda ut ndr man skasilja
sin bostad.
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2. Nar skaman sélja?

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-gui den/nar-ska-man-salj &/

Det har kapitlet tar upp nar och i vilket sammanhang man ska sdlja sin [agenhet. Sammanfattningsvis som ndr man
kOper en lagenhet sd ska man i forsta hand silja néar man behover silja, inte ndr man tror att marknaden &r péen viss
niva.

Detta, langa kapitel, gar i princip ut pa att fa dig att forsta vad det innebar med tajming i sin forsaljning men slutsatsen &r att
&ven om tajmingen &r viktig ar det inte s mycket man i praktiken kan goranagot & och att det darfor inte & sa mycket vart att
forsokatajmasin forsdjning. Det finns dock saker du kan tai beaktande.

Spekuleraintel

Det har varit relativt vanligt de senaste aren att folk tjanat ganska bra pa sina lagenhetsaffarer, i allafall i storstdderna. Det har i
vissafall sett som ett "sakert" sétt att tjana pengar. Visst ar lagenheter en investering och du kanske ser dig sj@lv som en
"gambler" men satsa brékdelen av din insats p& aktier eller onlinepoker eller nagot liknande istdllet! Det handlar helt enkelt om
for mycket pengar att riskera.

Anledningen till detta r flera:

® Om du tror att marknadssituationen & pa ett visst sitt sa & det troligt att det & manga andra som har samma uppfattning.
Folk som ska kopa och sdlja tenderar att tadel av samma information frén sammakallor, dagstidningar och nyheter. Detta
innebér i sin tur att dennainformation redan & inrdknad i marknadspriserna.

¢ Forhastade beslut blir oftadyra, raknat i omkostnader. Om du vill silja sa snabbt som méjligt for att du tror marknaden
viker s kanske du inte forbereder dig tillrackligt - och missar i forberedelsernakommer att kosta dig.

e Om du kanner att du vill spekulerai din bostadsforsaljning bor du frdga dig om du hade gjort samma sak for motsvarande
summai aktier eller annat kapital.

Ett undantag till att spekulerai sin bostadsforsaljning ar forstds om du har specialkannedom inom bostadsforsaljning eller stor
kunskap inom dmnet - men d& skulle du férmodligen inte ha samma behov av att |4sa denna guide.

Ar du en " nettokopare” eller " nettosiljare’ ?

Vilken dum fragal Klart man &r séljare om man sidljer sin lagenhet, eller? Fragan ar dock relevant nar man (som i de flestafall)
séljer sin bostad for att kopa en ny. Det paverkar lite hur man skarelateratill tajmingen av sin bostadsférséljning.

Det & skillnad p& hur man bor resonera om man flyttar ur "bostadskarusellen” eller flyttar inom den. Det vill siga, kommer du
flytta utomlands eller till hyresrétt sa flyttar du ur, men flyttar du till ny bostadsrétt eller till hus flyttar du inom. Flyttar du
inom marknaden sa pverkas du inte lika mycket av tajmingen som nar du flyttar ur.

Om du flyttar inom marknaden s& handlar tajmingen om du flyttar till en billigare eller dyrare bostad. Det du gor da ar att flytta
kapital, det vill saga flyttar pengar. Du kommer dock att antingen fa séttatill ytterligare kapital, eller ta ut kapital. Detta gor dig
till en " nettokdpare” eller " nettoséljare”.

Ar du helt pa det klara med vad det innebér med nettokopare och nettosiljare kan du hoppa ner till kapitlet om " Tajming".

NettokOpare

En nettokOpare definierar vi som en képare som flyttar in mer kapital p& bostadsmarknaden dn man tar ut. Nar du koper din
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forstalagenhet sa flyttar du in pA marknaden och & sdledes en stor nettokpare. Du & &ven en nettokOpare nar du flyttar fran
en billigare bostad till en dyrare — eftersom du flyttar in kapital pa marknaden.

Man &r oftast storst nettokpare nar man koper sin forstalagenhet eller nar man flyttar fran lagenhet till villa. Ju storre
nettokopare du ar, desto storre risk tar du och desto viktigare blir tajmingen. Som nettokdpare géller det att kdpa nér
marknaden &r 1&g tex pa grund av hdga rantor etc.

Nettosdljare

Pa motsvarande sitt & man nettosdljare nar man flyttar till billigare eller helt séljer av sitt boende (for att flytta utomlands eller
till hyresldgenhet till exempel).

Som nettosdljare ska man forstas sdlja ndr marknaden stér hogt, eftersom du flyttar ut kapital frén marknaden.
Exempel
Sag till exempel att du kdper din forstalagenhet fér 1 000 000 kr. Du &r darmed nettokdpare med 1 000 000 kr.

Du rékar dock ha otur att kdpa nar marknaden star hogt. Efter ett par &r vill du sélja och d& har marknaden sjunkit med 10 %
och véardet darmed till 900 000 kr. Du har gjort en (orealiserad) forlust p& 100 000 kr.

Du vill dock andaflyttatill ndgot storre eller mer centralt och din nasta lagenhet kostar 1 200 000 kr. Du flyttar darmed in 300
000 kr till in pa marknaden. Du &r nettokopare med 300 000 kr.

Négra &r senare flyttar du till en mindre |&genhet igen, marknaden har gétt upp 10 % och du far darmed ut hela 1 320 000 kr for
din forralégenhet. Din nya lagenheten kostar bara 700 000 kr vilket innebér att du & nettosédljare med 1 320 000 kr — 700 000
kr = 620 000 kr.

| det forsta skedet riskerade du hela din kdpesumma med tajmingen och hade lite otur och gick back med 10 % pa hela
beloppet (-100 000 kr). Nar du sedan nettokoper med 300 000 kr — och darmed riskerar 300 000 kr till —s& gor du forvisso en
vinst pa 120 000 kr men skillnaden pa att behalla din gamla lagenhet och din nya &r bara 10%* 300 000=30 000 kr. Din gamla
lagenhet hade ju gétt upp till med 90 000 kr (900 000 * 10%) pa samma period.

Av denna anledning &r det alltsarelativt kangligt nér man gér in pa marknaden eller gor ett nytt stort kapitalinskott (till
exempel vid kop av villa) men inte lika kansligt nar man flyttar inom marknaden. Av samma anledning &r det ocksa relativt
kangligt nar man gar ut ur marknaden. Manga gor dock sillan det.

Forhoppningsvis forstér du nu att tajmingen blir olika viktig beroende pa hur stor nettekopare eller nettoséljare du &r. Frégan &r
dock baravad du ska gora & detta, om ens nagot!

Tajming —och vad det innebar med att " marknaden gar upp 10%”

Tajmingen for forsaljningen ska dock, som sagt, inte ske forhastat. Forsok aldrig sélja (och/eller kopa) fér vad du tror &r en
temporar hajdpunkt. Aven om priserna gér fram och tillbaka p& marknaden s finns det s mycket annat som paverkar priserna.

Att "marknaden" gar upp med 10% Gver ett halvar behover inte betyda att du kommer sdlja din |agenhet for 10% mer an for ett
halvér sedan. Du kanske har otur och maste silja samma dag som det & 20 st andra som séljer motsvarande |agenhet och far
riktigt dligt betalt. Alternativt kanske det &r tva personer som krigar om din lagenhet och dafar den for 10 % over
"marknadspriset”. Kort sagt, att priserna generellt stiger eller sunker betyder inte nddvandigtvis att just din ldgenhet kommer
sdljas for mer eller mindre.

Ett annat argument for att inte forsoka spekulerai tajmingen for sin 1&genhetsforsaljning ar att det gor det |&ttare att hantera
forsaljningen rent psykologiskt. Koper du for att du vill bo i bostadsrétt, flyttar till storre for att du maste ha utrymmet eller
sdljer for att du ska flytta utomlands och totalt misslyckas med din tajming s & det bara otur. Du behéver inte gramadig for
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ett felbeslut om beslutet grundar sig pa ditt boende.

Med detta kapitel fullt av brasklappar for att inte spekulera for mycket i tajmingen for sin lagenhetsforsaljningen s finns har
négra generella rad och undantag:

o Ar du nettokopare, setill att invanta l&gkonjunktur eller tider da bostadspriserna & pressade av hdg rénta, risken foér hig
ranta, politisk risk (nyval kanske andrar pa skatteregler) eller kanske barai en period pa dret da det & ddligt tryck pa
visningarna, tex sommaren. Det &r ocksa lampligt att kopa ndr manga bostader &r utetill visning, tex innan sommaren.

o Ar du nettosiljare, setill att invéanta hdgkonjunktur da”alla’ pratar visningar, priser per kvadratmeter och liknande.
Forsok ocksa att siljaunder perioder dafler verkar kopa an silja, till exempel efter sommaren.

e Sdljer du en otroligt fin bostad (spektakular) s kan det varatill din fordel att siljanar det & mycket bostéder ute till
forsaljning. Dafar koparnaen brajamforelse av hur fin din bostad faktiskt &r i jamforelse med andra.

e Ar din bostad négot finare &n genomsnittet kan det i vissafall Ionasig att silja " off-season”, tex i mitten av sommaren da
det forvisso & farre spekulanter ute, men ocksa betydligt farre bostéader till forsaljningen. Detta kan ledatill budkrig
mellan de f& bostader som finns.

o M&klare brukar undvikatillfallen dafolk & upptagna med annat: Fotbolls-VM, semestertider, sista vintermanaderna och
liknande gor att trycket pa visningar & mindre an vanligt. Detta leder ocksatill att tiden som féljer déarpa har
oproportionerligt stort utbud.

En braméklare kan hjéd padig att resonera kring tajmingen och vilken helg inom nértiden som passar just din bostad.

Nar du nu vet mer om tajmingen med ditt bostadsbyte, kdp eller forsdljning kan du ga vidare med att vélja maklare eller
fundera pd om du ska sélja privat.
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3. Véaljamaklare (eller sélja privat)

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-guiden/valja-maklare-eller-salja-privat/

Nar du nu har bestamt dig for att silja en lagenhet si &r det dags att kontakta en maklare. Eller? Ska du det? Du
kanskevill sélja privat?

Den stora anledningen till att sélja privat & forstas att man inte behdver betala ett arvode. Det kan ocksa vara tanken pa att
betala ett arvode som man inte tycker stér i proportion till vad maklarfirman utfor for arbete. Detta &r en sdpass vanlig
uppfattning att det finns en separat artikel om vari méklarens vérde ligger. En méklare ska genom sitt arbete altid se till att
bostadens slutpris blir spass mycket hdgre att detta " dverpris' betalar dennes arvode.

Det man betalar for, och saledes maste ordna pa egen hand nar man séljer privat ar:

Forsédljning och fortroende

Annonsering

Kontaktnét

Budgivning

Fotografering

Rad och tips

Eventuell homestyling (brukar dock kosta extra hos méklaren)

Kontraktsskrivning - anpassningsbara och juridiskt bindande kontrakt kan skapas pa natet hos tex Avtal 24
Juridiska och skatteméssiga rad

Tank ocksd paatt om du sdljer privat sdfér du inte samma méngdrabatt pa tidningsannonser och du kan inte annonsera pa tex
Hemnet (som &r forbehallet for maklare). Dartill kan det finnas ett stort motstand for kopare att kdpa en |agenhet om det inte
finns en maklare involverad att svara pa fragor. En kopare tar en viss risk for att du som siljare ska spara pengar - vilket ofta
leder till 1&gre slutpris. Det finns dock végar runt manga av dessa problem genom att du kan anlita

fastprismaklare som tex Hemverket.se, de tar ett fast pris p& 5 000 kr for en forsaljning.

Oavsett vad man har for anledning att vélja, eller inte valja, maklare sakommer denna guide framfdrallt handla om hur man
gor for att sljaviaméklare. Tips pa hur man séljer privat kommer att komma senare i en separat guide.

Hur valjer man maklare?

Hur ska man da gora for att bestammasig for en maklare? Antingen kan du véja att kontakta tvartill fyramaklarfirmor sav
eller ga pa en rekommendation fran en vén. Det basta ar dock att 1&ta maklarfirmorna kontakta dig!

Ett kanonalternativ som finns att tillgd numera & den oberoende webbtjansten HittaM aklare.se. Dar registrerar man sin
bostad (helt gratis) nar man ska silja och sen far maklarna sléss om att fa dig att valjajust dem, med offerter och
erbjudanden. Utifran detta kan du valjaen (eller flera) och prata med dem for att skapa dig en slutlig uppfattning.

M 6tet med méaklaren
Nar du tréffar maklaren kan det har vara négra frgor som ar bra att stélla:

Vilkatidningar och annonsformat ingér i (grund-)arvodet?

Vilkawebbkanaler anvands? Bade Hemnet och Bovision till exempel ?

Hja per ni till &eni kdpprocessen? Dvs, agerar bollplank nér jag ska kdpa nytt?

Har ni malprisgaranti? Dvs, maste jag betala nagot om det inte blir négon forsaljning?
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e Hur langavisningar har ni? Las mer om visningens langd hér.

* Har ni professionellalégenhetsfotografer?

¢ Hur ménga lagenheter kommer du silja samtidigt som min? 2-3 brukar vara normalt, & det Gver tre ska du dra 6ronen at
dig.

¢ Vad har du for privat koppling till mitt omrade? Bor du har? Spenderar du din fritid har? Dvs, kan méklaren pa visningen
beskriva omrédet med detaljkansla - tex hur fint det ar att ga ned for Storgatan en sommarmorgon i juni nar torghandlarna
sl&r upp sina fruktstand.

e Vad & prisbilden for liknande bostadsratter i mitt omrade i pris per kvadratmeter?

e Vad skulle du stéllafér frégaom du var i mina skor?

Det &r viktigt att du fattar fortroende for maklaren och att du kénner att maklaren forstér dig. Den viktigaste frgan du ska
stalladig séalv ar: Skulle jag kopa en lagenhet (mitt livs storsta affar) av den har mannen eller kvinnan? Inger personen ett sant
fortroende att jag skulle lita pA honom eller henne?

Tank pa att om du &r osaker pa en maklare kan du altid kolla upp honom eller henne hos Fastighetsmaklarnamnden, for
att se om han eller hon fatt en varning sedan tidigare. Men &r du osaker, sd kanske det inte &r ratt maklare frén forsta
boérjan?

Aven om du kanner fortroende for maklaren i sig s& & maklarfirmans upplagg mycket viktigt ocksa. Kénner de din marknad?
Har de ett vettigt upplagg for hur de ska marknadsfora din 1agenhet? Verkar de vilja silja lagenheterna pa |6pande band?

Sen & sjalvklart arvodet en viktig punkt. Det &r |4t att tanka se pa méaklararvodet som négon form av "l 8tsaspengar” eftersom
bostadsaffaren &r sa stor att det drunknar i jamforelse. Detta synsétt gynnar forstas bara maklaren. Rakna pa vad du eventuel It
kommer siljalagenheten for och rakna pa vad det skulle innebérai arvode. Ar det upplagget maklaren presenterade for dig vért
dessa pengar?

K 6pa Bostad-guiden har en gratis kalkyl for att jamféra méklararvoden i Excel-format. Den gor det 1&tt for dig att se
skillnaden i méklararvoden vid olika slutpriser och provisioner.

Denna ifrégasattande instalIning kommer att hjalpa dig nér du forhandlar om arvodet med méaklaren, for det kan man i manga
fall gbra. Man kan ofta diskutera framforallt provisionsdelen av méklararvodet, och du kan kanske fa med gratis flyttstadning
eller en béttre annonsi din deal.

Maklarfirman bor framforallt fa betalt for det extravérde de bidrar med. Att fa ett hdgre pris utéver det varderade priset bor
premieras, snarare an att fa en rakt stigande summa.

Nastan alla maklarfirmor har med en klausul om ensamrétt pa objektet under en visstid. Detta betyder att om du kontrakterar
en méklare for forsaljning av en lagenhet men sedan i slutandan séljer 1agenheten till en god vén utan din méklares hjalp sd ar
han eller hon anda beréttigad till sin provision.

Du kan fatips pa maklarfirmor pavar lanklista. Dennalista & pa vag att utdkas samt kompletteras med intervjuer med
maklarna sa har du specifika frégor du tycker vore bra att stallatill maklarfirmorna si passa pa att skrivadem i
kommentarsfaltet nedan.

| det har laget har du alltsd formodligen bestamt dig for om du ska kdpa eller siljaforst, du vet ungefar nar du ska sdlja och du
har en méklare som kan hjélpadig. Vi fortsétter med vad du behdver forbereda infér forséljning och visning.
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4. Forbereda for for sdljning och visning

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-guiden/f orbereda-for-forsal jningen/

Nu har du borjat diskutera foérséljningen med méklarfirman kommer de att ge dig ett upplégg for hur forsaljningen kommer att
gatill. Detta har du férmodligen redan hort om i samband med att du valde maklarfirman.

Generellt sett s& kommer forsaljningen att gatill sahar:

1. Inledande diskussioner med méklaren

2. Fotografering av ldgenheten, och insamlande av information om lagenheten

3. Maklaren lagger ut annonsen pa bostadssidor som tex Hemnet, deras egen hemsida, samt annonserar ut bostaden till
potentiellakdpare i sin kundkrets som varit intresserade av liknande bostader tidigare.

4. Visningarna borjar och beroende p& maklare s har man olika manga (och olika l&nga) visningar. Man kanske har en
VIP-visning pal6rdagen for maklarfirmans kundkrets, sen en vanlig sdndagsvisning, dértill &ven en visning pd mandag
eller tisdag kvall for de som inte kunnat komma pa négon av de tidigare visningarna.

| samband med de inledande diskussionerna om l&genheten &r det din skyldighet att informera méklaren om de fel och brister
du kénner till i [&genheten, tex l&ckage i badrummet.

Detta géller &ven om du & osdker pa lagenhetens yta sa bor du mata upp den pa nytt. Upptacker man i efterhand att 1agenheten
& mindre an vad som sades vid forsdljningen kan man bli skyldig att ersétta kdparen.

Du behdver dock inte informera maklare och kdpare om saker som kan accepteras inom rimliga granser, tex att |agenheten blir
kallare &n normalt pavintrar, att grannen ovanfor har fester lite for ofta etc.

Forbereda lagenheten infor visning

Infor visningarna bor du bor lyssna pa vad méklaren har att siga om hur du ska férbereda din Iagenhet infor visningen. De har
oftagod koll pavad som fungerar och kan se din l1agenhet pa ett objektivt sitt. Du kanske dlskar din samling av afrikanska
masker men de kan vara for personliga fér gemene man och paverka uppfattningen av |agenheten negativt.

Pa samma sétt som nar man ska fotografera sin |agenhet si skaman ta bort mycket av det man normalt har framme, framforallt
personliga saker som fotografier, lappar mm. Ta &ven bort férvaringsmdbler och "onddiga mabler. Slutligen, for din egen
skull, hainte framme dyrbara saker som | &tt kan stjdlas.

Setill att inte ha nagraljudkallor eller andra storningsmoment pa under visningen. Det inkluderar radio, TV men ocksa
husdjur.

Reparera mindre fel som lackande kranar, tréga hyllor och trasiga vagg- eller golvpartier. Forsok inte dolja dessafel for det
s baratillbaka &n varre om det upptacks.

Det spelar ingen roll att det & en orimlig méblering som ingen skulle kunna bo i. Spekulanterna kommer att mébleradin
lagenhet i sin fantasi och med deras egna mobler, och du bor darfor héllalagenheten uftig och utan for mycket moblering, men
absolut inte tom. Sjalvklart & en noggrann stédning mycket viktig, framférallt i kok och badrum vilket & de rum som
spekulanter undersdker mest noggrant.

Stall ut och tand lampor i mérka hérn, ha taklampor ténda dven om det & mitt paljusa dagen. Du vill att allt skavarasaljust
som mdjligt, &ven om det inte & "naturligt”.

Du kan |1&ta anlita en home styling-konsult om du vill. Detta kan vara en idé om du kanner att du inte har en aning om hur du
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ska gora, ens efter diskussioner med maklaren. Det du egentligen koper & smakréd och inredningstips fran denna person eller
firma. De kan ocksa bidra med inredningsdetaljer som piffar upp och belyser de starka sidorna hos din lagenhet.

Har du en ganska valanvand, eller helt enkelt risig, |agenhet s kan det vara ett alternativ att fixa med lite detaljer. Har du ett
ditet tragolv &r det otroligt mycket varde for pengarna att slipa upp det - det kostar nagra tusenlapper men ger ett helt annat
intryck. Att mala slitna vaggar kan ocksd vara en idé, men setill att hallaalarum i samma fraschhetsgrad. Om vardagsrummet
ar tip-top och koket ditet kommer koket se &nnu mer dlitet ut i jamforelse.

Har du redan flyttat fran |agenheten och tagit med dig alla mdbler kan det vara en idé att stéllain lite mobler for att inte
Igenheten ska kdnnas for tom och for att man kan fa sig en uppfattning om det & mgjligt att ha en sang vid norra vaggen, eller
var TV:n skulle kunnaténkas placeras.

Vissaméaklare brukar sitta ut doftljus eller forespraka att man ska koka kaffe, baka kanelbullar eller liknande. Det kan vara
positivt med lite kaffedoft men i det stora hela paverkar det otroligt lite. Det kan ocksa kannas lite konstlat, vem skulle baka
kanelbullar pa visningsdagen? Dartill kan en séljare misstanka att man forsoker dolja en ddlig doft (mogel eller liknande)-

Tipset &r altsd att undvika nya dofter men servera garna kaffe till besdkarna om du vill. Taocksa ut sopornai god tid innan
visningen samt vadra l&genheten precis innan visningen.

Ett tips &r att ga pa en, eller ett par, visningar pa andra |agenheter som &r till salu, nédgra mer exklusiva och ndgrai samma
format som din egen bostad. D& kan du fa bratips pa hur du kan utforma din egen bostad infor visningen.

Nar 1&genheten &r klar for visning &r det méklarens tur att gora skal for arvodet och setill att visningen blir valbesokt och
spekulanternainspirerade. Setill att inte vara nérvarande pa visningen sjalv da din person kan farga av sig pa bostaden, och

man vill halla bostaden neutral for kdparen.

Slutligen &r det bara att invanta budgivningen, om vilken du kan |&sai nasta kapitel.
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5. Budgivningen - Taktiker och fragestallningar

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-gui den/budgivningen-salja-eller-inte/

Nar du haft visningarna sd har du férmodligen redan fétt dig en uppfattning, via maklaren, hur stort drag det varit pa
visningarna, hur manga som lagt upp sin intresseanmélan och darigenom fatt en viss uppfattning om hur mycket (eller ens
om!) priset kommer att stiga fran utgangspriset.

Budgivningen pagéar oftaen till tre dagar och det kan komma att bli en av de mest spannande dagarnai ditt liv dar varje
sms-pip som signalerar bud kan innebara ytterligare motsvarande ménadslon eller arslon! Maklaren kommer att gora allt for att
du (och maklaren!) skafa sa ut mycket som mgjligt av budgivningen.

Maklarenstaktik vid budgivning

Utifran ett siljarperspektiv sd gar en budgivning till sdhar. Maklaren har i samband med visningarna sammanstallt en lista med
alaintressenter som maklaren ringer upp nar budgivningen borjar. Det & oftast bast att fa med s manga som majligt i
budgivningen for att de ska fokusera pajust din bostad och inte de andra. Att 14gga ett bud pa en Iagenhet &r ofta " psykol ogiskt
bindande" vilket gor att man fokuserar mer pa den an andra. Detta & ocksd en anledning till de lockpriser som ofta existerar pa
l&genheter i storstéderna.

| borjan &r det darfor positivt att fa sd manga budgivare som mgjligt in i leken, &en om buden &r langt ifran vad det kommer
sluta pd. Man skapar da ocksa en kénda av att det &r ett popul&rt prospekt. Dessainbjudningsbud kan med fordel goras innan
mandagsvisningarna.

Pa tisdagen sétts budgivningen igang pa allvar och da gér maklaren igenom hela listan igen och forsoker fatag paalla
intressenter. Nagra kommer tacka nej, ndgra kommer avvakta och ndgra kommer férhoppningsvis lagga ett bud. Maklaren
arbetar sdledesi en ring dar den som lagt det hogsta budet &r den sista han eller hon &terkommer till efter att ha pratat med alla
andra.

Safortsatter budgivningen tills ringen av intressenter blir mindre och mindre, och buden hogre och hogre tills det bara finns en
kvar med det hogsta budet. Detta &r i allafall ofta maklarens taktik men det betyder inte att det blir si

Vissaintressenter som tackat nej, eller avvaktat kan helt pl6tsligt kommain med ett bud fran ingenstans. De som lagt ett bud
kan hoppa av for att de vunnit en annan budgivning till exempel. Nagon kan fraga vad du &r redo att sélja bostaden for direkt,
under budgivningens gang.

Vad du kan komma att ta stallning till

Du kommer eventuellt att behéva fundera kring risker och potentiella bud under budgivningen, framforallt i slutet pa
budgivningen. Déartill kan du sjalv agera aktivt under budgivningen. Har forklaras fragor och faktum du kan behévata stallning
till:

-Vad &r du redo att sélja bostaden for just nu?

Detta & en fréga som eventuellt kan kommatidigt i budgivningen. Om en kopare frégar detta sa bér du ta hansyn till hur
manga budgivare det ar kvar i budgivningen, hur [&ngt in p& veckan det &r och var priset ser ut att landa p& Beroende pa hur
det ser ut sd kan du ta ut en kép-nu-marginal eller en rabatt (om det ser mérkt ut). Du kan forstés ocksd baraignorera forfragan
och |ata budgivningen fortskrida.

- Det ar flertalet intressenter som méklaren inte fatt tag pa.
Det kan vara sa att det i slutet av budgivningen finnsintressenter som maklaren inte fétt tag pa eller till och med intressenter
som lagt bud som inte gér att nd. Hur 1ange ska man véanta pa dessa for att eventuellt fa ett nytt hogre bud? Du stér alltid i en
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situation med risken att den hdgsta budgivaren ska hoppa av mot att det eventuellt kan kommain ett nytt bud.

Ligger den hogsta budgivaren pa ett bud som &r langt 6ver nasta bud &r det en storre risk for dig att vanta. Hoppar denne av sa
gér budgivningen tillbakartill en punkt som i princip kan rasera hela budgivningen. Ar det flerabud med 10 000 kr emellan s
ar effekten av att hdgste budgivaren hoppar av betydligt mindre.

Du fér helt enkelt vaga vad effekten blir av om hogste budgivaren hoppar av och hur stor risken &r att denne gor det. Detta far
du vaga mot mojligheterna att du far in ett nytt bud och det beror pa méngden (och kvaliteten) pé de budgivare som méaklaren
inte kunnat fatag pa.

- Nast hogste budgivaren behéver fundera pa saken, tex Gver natten, om de ska lagga ett nytt bud.

Det & oftast inte en braidé att vanta dver natten om det r i ett sent skede i budgivningen. Det & manga tankar som kommer
under natten och inte sallan negativa tankar. Den hogste budgivaren kanske hinner fa kalla fotter och backar ur. Ditt
resonemang har bor ta hansyn till hur stor "fallhtjden” & for buden men ocksa pa hur saker budgivaren &r.

Vad du som séljare aktivt kan gora
Som séljare kan du eventuel It ocksa gora "dealer". Man kan tex:

o Ange acceptpris under budgivning.

o Ange ett forst-till-kvarn-pris. Den som bjuder X kr forst fér 1agenheten. Tanken & da att skapa en tidspress pa osikra
kopare att bestamma sig.

e Viagrasijafor ett visst bud och |&ta budgivaren hgjaigen, eller taen omvisning.

Dessa avtal bor dock anvéndas med forsiktighet och efter noggrant dvervagande med méklaren eftersom det kan skapa oro i
budgivningen, vilket gor att budgivare riskerar att hoppa av. Dértill & en muntlig dverenskommelse om ett acceptpris inte véart
speciellt mycket.

For lagt prisoch omvisning
Men vad gor du om priset inte nar upp till den niva du hoppades pa? Du har da egentligen tre alternativ:

1. Sdjaanda
2. Startaen ny visningsrunda kort dérefter
3. Vantaen langretid.

Har skadu dranytta av din maklares rad, d& denne bor ha erfarenhet av vad din bostad bor kunna sdljas fér och om du bara
hade otur. Under en 1&gkonjunktur med fa kopare & det dock valdigt svart att sia om detta da det &r valdigt beroende pa
kopsuget hos de (f&) som bestker visningarna.

Tank paatt for maklaren innebar det en merkostnad (i form av annonsering, arbete mm) att haen omvisning - i alafall
for de maklarfirmor som har en malprisgaranti. Detta kan ledatill att maklaren & mer angeldgen att du ska séljaoch inte
helt talar for din sak i dettalage.

Det du bor tanka pa om du vill haen ny visning & att det inte & nagon som helst sikerhet att du fér ett htgre pris, det kanske
snarare blir tvartom. De som redan bjudit pa ldgenheten men inte fatt den anda kanske inte &r lika sugna pa att bjudaigen,
vilket borgar for ett 14gre pris. Du kan dock ocksa ha flyt och fé&tag p& négra andra mer kdpsugna besdkare, Ar du tveksam s&
&r det formodligen béttre att silja anda, & magkénslan att det ar alldeles for 1&gt s& bor du ha ytterligare en visning.

Det tredje alternativet, att vanta ett par veckor €ller ndgon manad, ar formodligen det basta da du far en helt ny chans med
"farskt koparmaterial”. De som var och tittade pa din Iagenhet senast har eventuellt kopt nytt och du far en ny chans som inte
paverkas av hur det gick senast. Detta & forstas enbart om du har mojlighet att sélja senare, dessutom far du diskutera med
maklaren om det skulle kosta ndgot extra att vanta en langre period eller om du har malprisgaranti som técker.

page 14/ 17



BoUpplysningen.se - Sélja Bostad-guide
Hjalper dig nér du ska kdpa, sédlja, byta bostad - http://www.boupplysningen.se

Nagot du bor tai beaktande nér du bedémer om du ska ha en ny visning eller sdljanu & hur mycket folk det varit pa
visningarna och hur manga som varit med pa budgivningen. Har det varit relativt gott om besokare och budgivningen trots allt
resulterat i ett antal bud - och utan att ha forstorts av budgivare som dragit sig ur - kan det vara ett tecken pa att budet faktiskt
& "marknadspris'. Har manga fétt sdga sitt om |agenheten s bor det ocksa betyda att |agenheten (trots vad du kanske tycker)
inte & vard mer &én detta.

Beror ett underpris pa att méklaren grovt misskott sitt tagande kan det vara vart att namna att det gér att anméla honom eller
henne till M&klarsamfundet och/eller till Fastighetsmaklarndmnden.

Men som diskuterades i forra kapitlet, & det |8gkonjunktur och du har svart att fa ut de pengarna du hoppas pa sa bor det
forhoppningsvis innebara att bostaden du flyttar till ocksa hade ett pris under det normala.

Slutligen, ndr du har ett vinnande bud s &r det dags att skriva kontrakt vilket vi tar upp i sistakapitlet.
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6. Skriva kontrakt nér du saljer

http://www.boupplysningen.se/salja-bostad-guiden/skriva-kontrakt-nar-du-saljer/

Detta sista kapitel handlar om vad du bér tanka pa nar du ska skriva kontraktet med koparen.

Maklaren kommer har till sin rétt genom att ha forberett ett kontrakt &t dig. Ni kommer férmodligen diskutera vad som ska
ingdi forsaljningen, om du vill tamed dig mikrovagsugnen, eller tvattmaskinen sa bor det stai kontraktet och kdparen bor
egentligen redan vare varse om detta.

Det varsta som kan handa nu &r att koparen far kallafotter och drar sig ur (vilket han har rétt till). Dettainnebér att budgivaren
med det nast hogsta budet stér nast till turs. Det innebar dock inte att du kommer fa bostaden sald till det nast hdgsta budet!
Detta bud &r ju baserat pden ”ogiltig” budgivning. | dettalage far ni férhandlaom ett rimligt pris som férmodligen kommer
varal&gre an detta nasta hogsta bud.

P& samma sétt kan du ocksd "tvingas” tastallning till ett sent inkommet (hdgre) bud aven nar budgivningen &r avslutad och tid
for kontraktsskrivning bokad. Det kan varalockande att ta detta bud och det &r val till viss mén ett moraliskt beslut. Det kan i
varsta fall ocksd datillbaka pa dig om detta sista-minuten-bud inte var seridst och dafér gatillbakatill den ursprunglige
koparen, som i dettalage kanske & méttligt sugen pa att kdpa bostaden.

Rekommendationen & darmed att inte dra ut pa kontraktsskrivningen och denna brukar ocksa genomféras dagen efter avslutad
budgivning.

Pa samma sétt som nar du koper bostad savill jag avsluta med att rekommendera att du passar pa att njuta av en lyckad
forsaljning, ta en brékdel av din forsaljningssumma och investerai en fin middag. Har du f6ljt instruktionernai denna guide,
och haft en braméklare, sd & chanserna stora att du har fatt ut hogsta mojliga pris for din |agenhet — p& de sétt du sjalv kunnat
styra 6ver. Marknaden kan ga &t enaeller andra hdllet, din granne kanske sélde fér 10% mer men du har &minstone gjort vad
du kan och det skadu vara stolt éver!

Ska du nu kipa en ny bostad si kan du passa pa att |4sa K 6pa Bostad-guiden. Har du nagra frégor far du garna stalladem i
kommentarsfaltet nedan. Har du haft anvandning for guiden och uppskattar tipsen sa skulle jag uppskatta om du namnde
guiden padin blogg eller twitter eller liknande sa att fler kan fa hjalp.
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