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TRIN 3 — Veer fornuftig nar du bestemmer prisen
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Forord

Du er nu i gang med at leese den eneste e-bog pa markedet, som giver dig en
"opskrift” pa, hvordan du i 6 nemme trin salger din bolig i Bulgarien til en god
pris.

Grunden til at jeg har valgt at skrive denne bog, er fordi jeg synes at den
mangler. Jeg har brugt de sene nattetimer den seneste vintermaned, efter at
have laest godnat historier for mine to sma piger pa 2 og 4 ar, og faet dem til at
sove.

Min bedre halvdel har mattet undvaere julehyggen, men hun har kunnet
meerke, at jeg virkelig braendte for at dele ud af mine 8 ars erfaringer i, hvad
der virker og hvad der ikke virker i Bulgarien.

Jeg betalte lidt tilbage pa afsavns kontoen, ved at foraere hende et par greringe

juleaften. Du vil med rette, stille dig selv spgrgsmalet om, hvad er min
baggrund for at veere ekspert pa dette omrade.
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Jeg har en solid baggrund fra bankverdenen, og hoppede som 24 arig over i
ejendomsmaegler branchen, hvor jeg sidelgbende tog uddannelsen som
statsautoriseret ejendomsmaeegler, og overbygningen som Valuar.

For 9 ar siden hoppede jeg med pa vognen, og begyndte at saxlge ferieboliger
til danskere fra Danmark.

Ved et af mine besgg i Bulgarien, ramte en af Amors pile mig lige i hjertet, - jeg
m@dte min nuvaerende kone, og teltpalene blev for 7 ar siden flyttet til
Sortehavet.

Boligmarked for ferieboliger i Bulgarien har andret sig dramatisk de seneste
par ar. Priserne er faldet dramatisk, og fra at det var vesteuropazer der
investerede, er det nu hovedsagelig russerne, der er tilbage pa markedet.

Jeg har kogt min viden ned til 6 nemme trin, og t@r godt love dig, at du er godt
pa vej til at have solgt din ferie lejlighed, i et ellers sveert boligmarked i

Bulgarien, ved at bruge min recept.

God forngjelse med laesningen

Robert Mgller - December 2012
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TRIN 1 - Udbyd din bolig til salg om foraret

De fleste ferie lejligheder ved Sortehavet bliver solgt om sommeren - det vil
sige fra maj og til og med oktober. (De fleste Russiske bgrnefamilier holder
ferie i Bulgarien fra juni til august maned).

Hvis du har besluttet dig for at saelge din feriebolig, vil jeg anbefale dig, at veere
klar med at udbyde boligen pa markedet i foraret, nar kgberne dukker op i
Bulgarien.

| ar vil der i hgjseesonen, alene fra Moskva, ankomme 23 fly om ugen med
turister, til den internationale lufthavn i Burgas.

TRIN 2 — Velg kun en ejendomsmeazegler

Fa flere ejendomsmaeglere til at vurdere din bolig

Det er altid en god ide at fa flere ejendomsmaeglere til at vurdere din feriebolig
i Bulgarien, sa du far en ide om salgsprisen. Nar du er i gang med at udvaelge
ejendomsmaegler firmaerne, vil jeg anbefale, at du undersgger forhold som:

e |okalkendskab
e Markedsfgring
e Referencer

Lokalkendskab

Entrer med et ejendomsmaegler firma, som har forretningssted i Bulgarien, og
gerne i lokalomradet hvor din feriebolig er beliggende. Har firmaet et synligt
forretningsted pa et hovedstrgg, eller er det et kontor i en beboelsesbygning ?

Tjek efter pa ejendomsmaeglerens hjemmeside om han har boliger til salg i det
samme kompleks, som din bolig ligger i.
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Sperg eventuelt om firmaet kender dit kompleks, og om de har haft nogle
gensalg.

Markedsfgring

Det er en god ide at spgrge til hvilke aktiviteter ejendomsmaegleren
igangsaetter, for at finde en kunde til din bolig. Sidder han pa kontoret og
venter pa at kunderne ringer til ham, bgr du nok ga et andet sted hen.

Da hovedparten af kunderne, som i gjeblikket efterspgrger ferieboliger ved
Sortehavet i Bulgarien, kommer fra Rusland og de Russisk talende lande, vil det
veere en godt ide, at undersgge, hvordan maegleren finder kunderne:

e Har firmaet forretningssted i Rusland

® Annonceres der i aviser og boligmagasiner

e Annonceres der pa russiske boligportaler, som benytter sggemaskiner
Yandex eller Rambler (Russerne kender ikke Google)

e Har firmaet forretningspartnere i Rusland

Referencer

Nar du har undersggt om ejendomsmaegleren har det forngdne lokalkendskab,
og har salgskanalen rettet mod det russiske marked, er det en god ide, at tjekke
op pa om tidligere szelgere, har veeret tilfredse med maeglerens service.

Det kan du ggre, ved at se efter om der pa ejendomsmaeglerens hjemmeside,
er nogle udtalelser fra kunder, som har solgt via det pagaeldende firma.

Eller du kan bede om, at fa tilsendt oplysninger pa reference personer, som du
kan kontakte pr. telefon eller mail.

Her er nogle ideer til spgrgsmal, som du kan stille en reference person:

® Hvorfor valgte du lige netop ejendomsmaegler xx til at seelge din bolig ?
e Hvor lang tid var ejendomsmaegler xx om at szelge din bolig ?
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e Hvad er din mening om ejendomsmaeglers xx salgsarbejde?
¢ Vil du anbefale ejendomsmaegler xx til andre ?

Vzelg kun en ejendomsmazegler

Jeg vil anbefale dig kun, at udbyde din bolig til salg hos en ejendomsmaegler. Du
har derved mulighed for, at stille magleren til ansvar overfor salgsarbejdet
med, at finde kgberen til netop din bolig.

Er der flere firmaer om at szlge din bolig, er ingen af dem interesseret i at
bruge flere tusinde kroner pa, at markedsfgre boligen, da alle teenker, at
boligen bliver solgt, af kollegaen i morgen.

TRIN 3 - Vaer fornuftig nar du bestemmer prisen

Nar du har modtaget salgs oplaggene, vil du opleve at der kan vaere betydelige
forskelle i ejendomsmaeglernes vurderinger. Det hanger naturligvis sammen
med, at der ikke findes nogen objektiv malestok for prisfastseettelsen af en
bestemt bolig.

Ved valg af ejendomsmaeegler, er det ikke n@gdvendigvis den maegler der
vurderer ejerboligen hgjest, du bgr vaelge.

Kaberne fokuserer i gjeblikket meget pa prisen. Derfor handler det ikke bare om
at folge med prisudviklingen, det handler om at veere foran den.

| stedet for mange smd ngk for at fglge prisfaldet, skal du seette prisen en
anelse lavere end de andre boliger i omrddet. S er det nemlig din bolig,
kaberne farst kommer og ser pa.

Pa den made bliver din bolig en referencebolig, som kgberne sammenligner de
andre muligheder med. Hvis din bolig sa er lige sa fin, som de andre, er det din,
der bliver solgt.
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Som seelger bgr du altid selv konkret vurdere, hvilket ejiendomsmeaeglerfirma, du
har mest tillid til, og som efter dit eget sk@n, vil kunne gagre den mest effektive
indsats for at saelge din feriebolig.

TRIN 4 - Szelg med en fuldmagt

Som tidligere naevnt er det naesten kun Russerne og folk fra de Russisk talende
republikker, som i gjeblikket kgber ferieboliger i Bulgarien.

De er noget skeptiske ved at kgbe en "gensalgs" lejlighed.

Det skyldes at der bliver svindlet og bedraget pa boligmarkedet i Rusland. Der
er eksempler pd at kgbere, der har kgbt en bolig og betalt ksbesummen, og
faet sk@det og ngglen i handen, efterfglgende har erfaret, at der var en anden
keber, som ogsa havde et skgde og en nggle til den samme lejlighed.

De er derfor meget forsigtige, nar de kommer til Bulgarien for at kgbe en
feriebolig.

Flere af kunderne, som vi kommer i kontakt med, gnsker i fgrste omgang kun at
kgbe direkte fra bygherren (firmaer som udvikler projekter), fordi de ikke tgr at
tage risikoen ved at kpbe en gensalgs lejlighed.

De fleste af kgberne bliver overbevist om at juraen er i orden, nar vi fremviser
en kopi af sk@det, og en fuldmagt fra saelgeren (som giver os lov til at szelge
boligen), der er blevet underskrevet hos en notar, og som er blevet legaliseret
hos udenrigsministeriet, hvor de stempler og pafgrer klistermaerker med det
danske rigsvaben, til den helt store guldmedalje.

For at imgdekomme tvivlen hos kgberen om hvem, der ejer boligen, og hvem
der har fuldmagt til at salge, er det altsa en god ide at du giver din
ejendomsmaegler en salgs fuldmagt.
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TRIN 5 - Gor boligen salgsklar

De fleste, der gnsker at salge deres bolig, dremmer om en handel til en god
pris. Du kan g¢ge dine chancer for at opna dette, ved at ggre din bolig sa
indbydende som muligt.

Det forste indtryk af boligen er som bekendt vigtigt. Prgv derfor at overveje,
hvordan din bolig ser ud, - hvis du ser pa den med nye gjne. Hvordan opleves
boligen, nar du traeder ind i den?. Virker det lyst eller mgrkt?. Er der rodet eller
ordentligt?. Virker det trangt eller rummeligt?.

En potentiel kgber vil have alle sanser abne, nar han eller hun besgger din
bolig. Det kan du som szlger tage hgjde for, nar du vil ggre din bolig mere
salgbar.

Lys er vigtigt for mange boligkgbere, sa det gaelder om at fa din bolig til at virke
sa lys og venlig som muligt. En lys bolig virker ogsa stgrre.

Gor rent
Serg for, at boligen fremtraeder rent og paent. Det er seerlig vigtigt i kgkkener og
badevaerelser. En potentiel kpber er ikke interesseret i at overtage andres skidt
0g snavs.

Ryd op

Din bolig virker stgrre og mere indbydende, hvis der er ryddet op. Nar der er
ryddet op og skabt orden, far kgber et bedre indtryk af den plads og de
muligheder, der er i boligen.

For mange ting kan ggre boligen uoverskueligt, og fa det til at virke mindre.

Hvis boligen er ren og ryddelig, giver det samtidig kgberen et positivt indtryk af,
at du har holdt din bolig godt.
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Gor din bolig neutral

Nar du skal seelge, handler det om at fa sa mange af de potentielle kgbere som
muligt til at fgle sig hjemme og kunne se mulighederne i boligen. Boligen skal
helst pa samme tid appellere til bade unge familier med sma, eller stgrre bgrn,
singler og yngre eller ldre par uden bgrn.

Men da det ikke er muligt at indrette en bolig, sa den passer til alle typer
kpbere, kan du i stedet tilstraebe at fa boligen til at virke sa neutralt som muligt.

Du kan f.eks. fa vaeggene malet i en neutral lys farve, som ikke generer nogen,
og som samtidig far rummene til at virke stgrre og lysere. Hvis du har mange
mgbler og nipsgenstande, kan du overveje at seelge dem. Med feerre mgbler og
ting og en almindelig, neutral indretning vil kgbere bedre kunne forestille sig at
bo i boligen, end hvis vaeggene f.eks. er vinrede og rummene fyldt med
personlige minder og mange forskellige mgbler.

Eksempel fra den virkelige verden

Vi havde en lejlighed til salg i St. Vlas for en kunde fra England. Da vi havde
fremvist boligen et par gange fandt vi ud af, at kunderne syntes godt om
beliggenheden, men at lejligheden virkede meget lille. Ejeren havde kgbt en
standard mgbelpakke, men mgblerne passede ikke ind i rummene. Vi fjernede,
ifplge aftale med ejeren, en del af mgblerne og 2 uger senere, var lejligheden
solgt.

Vedligeholdelse

Det er vigtigt, at boligen fremstar velholdt. Hvis vinduerne er malet og
vedligeholdt, og treevaerk og gulve er paene, signalerer det over for kgberen, at
du har passet godt pa boligen.
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Hvis boligen har mange sma skader, kan det afskreekke de kgbere, der hverken
har tid, rad eller lyst til at bruge tid og kraefter pa istandseettelse. Derfor vil det
som regel kunne betale sig at bruge penge pa at male og udbedre smaskader.

TRIN 6 - Kontakt din ejendomsmaegler i salgsperioden

Det kan vaere sveert at fglge med i, hvordan salget af ferieboligen i Bulgarien
forlgber.

Mit tip er, at du med jeevne mellemrum kontakter ejendomsmaegleren, og
sporger til hvordan det gar med salget. Spgrg om hvornar der har vaeret nogle
fremvisninger. Hvad var kundernes reaktion ved besigtigelsen.

Sporg din ejendomsmaegler om markedssituationen har andret sig siden du
udbgd din bolig til salg.

Nar du holder "linien varm” til din ejendomsmaegler, vil han ikke glemme dig og
din bolig, og der er en ”stor risiko” for, at han vil ggre en ekstra indsats for at
slippe for dine opkald.
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