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Here are some frequently asked questions (FAQs) a listing agent should be prepared to address
with their seller or potential sellers following the NAR settlement and practice changes:

1. How does the settlement affect listing agreements?

Listing Agents should explain how the settlement changes the structure or content of listing
agreements, particularly regarding commission sharing and the unilateral offer of compensation
to a buyer’s broker. The amount or rate of real estate commissions is not fixed by law. They are
set by each broker individually and may be negotiable between Seller and Broker. The seller
should negotiate the fee for listing services with their listing agent and this fee will be reflected
in the listing agreement. A seller is not obligated to offer compensation to a buyer’s broker and
these offers of compensation can no longer be advertised on the MLS.

2. How can a seller incentivize buyers to come to their property?

Offering buyer concessions may work a seller’s favor as it can give them flexibility in
negotiations and the marketing strategy for their property. It allows us to tailor the terms in a
way that aligns with your best interests and the market dynamics.

3. What are buyer concessions?

A Buyer Concession is essentially an amount that the seller agrees to credit the buyer at the
closing of the transaction. This credit can be used by the buyer to cover part of their closing
costs or other expenses associated with purchasing the property.

4. What if my seller wants to offer concessions to the buyer?

Seller concessions should be negotiated at time of offer. This gives the seller the opportunity to
negotiate the amount of concessions based on the offer. The seller may give their agent
permission to market if they are open to offers that include concessions. This can be marketed
in some MLS’s where permitted. Best practice is to only be a yes/no and should not be any set
amount (percentage or flat fee) unless otherwise directed by the seller inwriting.

5. What happens if the seller chooses not to offer buyer concessions?

A seller may choose not to offer concessions at all; however, remember, each real estate
transaction is unique, and buyers may request concessions as part of their offer. Always advise
the seller to consult with their legal advisor to understand the specifics of the offer and how it
affects their property sale.

exprealty.com 1
August 1, 2024



e

Xp

REALTY

6. How will the settlement impact home buyers?

It will now be up to buyers to negotiate what and how they compensate their agent.

Listing agents will need to be prepared to explain the implications for buyers, particularly in
terms of transparency and potentially the buyers' costs. Buyers might need to include their
agent's compensation in their closing costs. Additionally, they may request the seller to cover
some or all of these closing costs via buyer concession from the seller. Buyers and sellers
should negotiate the amount of buyer concessions during the offer process.

7. What changes should sellers expect in the marketing of their property?

Sellers will no longer be able to instruct their agent to offer blanket, unconditional, or unilateral
offers of compensation to buyer’s agents. Sellers will be able to direct listing agents to market
buyer concessions and will be able to negotiate, on a case-by-case basis, potential buyer's agent
compensation.

8. Does the settlement affect the relationship between listing and buyer's agents?

Sellers will no longer be able to instruct their agent to offer blanket, unconditional, or unilateral
offers of compensation to buyer’s agents. Sellers will be able to direct listing agents to market
buyer concessions and will be able to negotiate, on a case-by-case basis, potential buyer's agent
compensation. This open negotiation aims to ensure transparency and fairness, allowing for
compensation that reflects the value and complexity of the services provided.

9. Are there new obligations for agents regarding ethics or fairness?

The settlement does not change the core ethical standards and professional duties of agents.
However, it adds responsibilities, especially regarding transparency and fairness in real estate
transactions.

Agents are now required to ensure an elevated level of openness concerning deals and
compensation arrangements. This push towards greater transparency is designed to protect
consumers by providing them with all necessary information to make informed decisions about
property transactions.
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The settlement also highlights the importance of treating all parties equally in a real estate
transaction. This means committing to non-discrimination and fairness, regardless of the terms
agreed upon between buyers (or sellers) and their agents.

Agents must clearly disclose the level of service they provide and ensure that any compensation
arrangements are clearly stated and agreed upon in writing. This clarity helps all parties
understand the terms of service and compensation, fostering trust and accountability.

10. What are the legal implications for sellers under the new settlement?

Sellers are not obligated to offer compensation to an agent who represents a buyer. While it may
still be advantageous to offer concessions to a buyer for the purpose of compensating their
agent and or closing cost, the amount will be negotiable at the time of purchase and included in
the purchase contract.

11. How can sellers ensure their property is competitive under the new rules?

There are many factors that come into play when making a property competitive including
market conditions, seller needs, realistic pricing, and flexibility in negotiation including buyer
concessions. It is critical to partner with a skilled agent who is knowledgeable in the local
market, understands the new rules, and can effectively develop a strategy to market your
property.

12. What if the buyer is unrepresented / does not have a buyers agent?
An unrepresented buyer is a buyer who chooses not to enlist the services of a buyer’s agent to
purchase property. In such cases, it is crucial for the seller and listing agent to negotiate and
determine if any additional compensation is warranted and payable should the unrepresented
buyer present an offer.

13. What resources are available for further information?

National Association of Realtors
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FAQ on Amendment to Real Estate Listing Agreement

1. What is an Amendment to Real Estate Listing Agreement?

An amendment to Real Estate Listing Agreement is an additional document attached to and
forming part of the original Listing Agreement between a property seller and a real estate
brokerage firm (e.g., eXp Realty). It allows modification to the current listing agreement to
comply with NAR settlement requirements and updated MLS rules. Additionally, the listing
amendment removes the offer of broker to broker compensation from the listing agreement.

2. What does the "Compensation” section cover?

The "Compensation” section details the financial arrangements between the Seller and eXp
Realty, including the Listing Broker Compensation. This fee is negotiated between the Seller
and eXp and is not fixed by law. This section outlines how much the Seller will pay eXp for their
services and under what conditions.

3. How is the Listing Broker Compensation Fee determined?

The Listing Broker Compensation is a negotiated percentage of the gross purchase price of the
property or a fixed dollar amount agreed upon by the Seller and eXp Realty. This fee
compensates eXp for their services in listing and selling the property.

4. How do conflicts between the Amendment and the original Listing Agreement get
resolved?

If there are any conflicts between the terms in the Amendment and those in the original Listing
Agreement, the terms in the Amendment take precedence and control. Except for these
conflicts, the original Listing Agreement remains effective and unchanged.

5. Can this Amendment be signed electronically?

Yes, the Amendment can be signed electronically, and such electronic signatures are considered
as valid and binding as traditional handwritten signatures. The document can also be executed
in multiple counterparts, all of which are equally original and together form one document.
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Aqui tienes algunas preguntas frecuentes (FAQs) que un agente de listado debe estar preparado
para abordar con su vendedor o posibles vendedores tras el acuerdo de la NAR y los cambios
en las practicas:

1. ¢Como afecta el acuerdo a los contratos de listado?

Los agentes de listado deben explicar como el acuerdo cambia la estructura o el contenido de
los contratos de listado, particularmente en lo que respecta al reparto de comisiones y la oferta
unilateral de compensacién al corredor del comprador. La cantidad o el porcentaje de las
comisiones inmobiliarias no esta fijado por ley. Estas son establecidas individualmente por
cada corredor y pueden ser negociables entre el Vendedor y el Corredor. El vendedor debe
negociar la tarifa por los servicios de listado con su agente de listado y esta tarifa se reflejara
en el contrato de listado. El vendedor no esta obligado a ofrecer compensacion al corredor del
comprador y estas ofertas de compensacién ya no pueden anunciarse en el MLS.

2. ;Como puede un vendedor incentivar a los compradores a visitar su propiedad?

Ofrecer concesiones al comprador puede funcionar a favor del vendedor, ya que puede brindarle
flexibilidad en las negociaciones y en la estrategia de marketing de su propiedad. Nos permite
adaptar los términos de manera que se alineen con sus mejores intereses y con la dinamica del
mercado.

3. ¢Qué son las concesiones al comprador?

Una concesién al comprador es, esencialmente, una cantidad que el vendedor acepta acreditar
al comprador al cierre de la transaccién. Este crédito puede ser utilizado por el comprador para
cubrir parte de sus costos de cierre u otros gastos asociados con la compra de la propiedad.

4. ;Qué sucede si mi vendedor quiere ofrecer concesiones al comprador?

Las concesiones del vendedor deben negociarse en el momento de la oferta. Esto le da al
vendedor la oportunidad de negociar la cantidad de las concesiones con base en la oferta
recibida. El vendedor puede dar permiso a su agente para comercializar la propiedad si esta
dispuesto a considerar ofertas que incluyan concesiones. Esto puede anunciarse en algunos
MLS donde esté permitido. La mejor practica es limitarse a indicar “si” 0 “no” y no especificar
ningn monto determinado (porcentaje o tarifa fija), a menos que el vendedor lo indique por

escrito.
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5. ¢Qué pasa si el vendedor decide no ofrecer concesiones al comprador?

Un vendedor puede optar por no ofrecer concesiones en absoluto; sin embargo, recuerda que
cada transaccion inmobiliaria es Unica y los compradores pueden solicitar concesiones como
parte de su oferta. Siempre aconseja al vendedor que consulte con su asesor legal para
entender los detalles de la oferta y cdmo esta puede afectar la venta de su propiedad.

6. ¢Como afectara el acuerdo a los compradores de vivienda?

Ahora sera responsabilidad de los compradores negociar qué y cdmo compensan a su agente.
Los agentes de listado deberan estar preparados para explicar las implicaciones para los
compradores, especialmente en términos de transparencia y los posibles costos para los
compradores. Es posible que los compradores necesiten incluir la compensacion de su agente
en sus costos de cierre. Ademas, pueden solicitar al vendedor que cubra parte o la totalidad de
estos costos de cierre a través de una concesion del vendedor. Compradores y vendedores
deben negociar el monto de las concesiones para el comprador durante el proceso de oferta.

7. ¢Qué cambios deben esperar los vendedores en la comercializacion de su propiedad?

Los vendedores ya no podran instruir a su agente para ofrecer compensaciones generales,
incondicionales o unilaterales a los agentes del comprador. Los vendedores podran instruir a
los agentes de listado para que promocionen concesiones para compradores y podran negociar,
caso por caso, la posible compensacion para el agente del comprador.

8. (¢El acuerdo afecta la relacion entre los agentes de listado y los agentes del comprador?

Los vendedores ya no podran instruir a su agente para ofrecer compensaciones generales,
incondicionales o unilaterales a los agentes del comprador. Los vendedores podran instruir a
los agentes de listado para que promocionen concesiones para compradores y podran negociar,
caso por caso, la posible compensacién para el agente del comprador. Esta negociacién abierta
tiene como objetivo garantizar transparencia y equidad, permitiendo una compensacion que
refleje el valor y la complejidad de los servicios prestados.

9. ¢Existen nuevas obligaciones para los agentes con respecto a la ética o la equidad?

El acuerdo no cambia los principios éticos fundamentales ni los deberes profesionales de los
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agentes. Sin embargo, agrega responsabilidades, especialmente en lo referente a la
transparencia y equidad en las transacciones inmobiliarias.

Ahora los agentes deben garantizar un nivel mas alto de apertura con respecto a los acuerdos y
arreglos de compensacion. Este impulso hacia una mayor transparencia esta disefiado para
proteger a los consumidores brindandoles toda la informacion necesaria para tomar decisiones
informadas sobre transacciones de propiedades.

El acuerdo también destaca la importancia de tratar a todas las partes por igual en una
transaccion inmobiliaria. Esto significa comprometerse a la no discriminacion y la equidad,
independientemente de los términos acordados entre compradores (o vendedores) y sus
agentes.

Los agentes deben divulgar claramente el nivel de servicio que brindan y asegurarse de que
cualquier acuerdo de compensacioén esté claramente establecido y acordado por escrito. Esta
claridad ayuda a todas las partes a comprender los términos del servicio y la compensacion,
fomentando la confianza y la responsabilidad.

10. ¢Cuales son las implicaciones legales para los vendedores bajo el nuevo acuerdo?

Los vendedores no estan obligados a ofrecer compensacién a un agente que represente a un
comprador. Aunque aun puede ser beneficioso ofrecer concesiones al comprador para
compensar a su agente o cubrir los costos de cierre, el monto sera negociable en el momento
de la compray se incluira en el contrato de compraventa.

11. ¢Cémo pueden los vendedores asegurarse de que su propiedad sea competitiva bajo
las nuevas reglas?

Hay muchos factores que influyen en hacer una propiedad competitiva, incluidos las
condiciones del mercado, las necesidades del vendedor, una fijacion de precios realista y
flexibilidad en la negociacion, incluidas las concesiones al comprador. Es fundamental
asociarse con un agente capacitado que conozca el mercado local, entienda las nuevas reglas y
pueda desarrollar una estrategia efectiva para comercializar su propiedad.

12. {Qué pasa si el comprador no esta representado / no tiene un agente del comprador?
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Un comprador no representado es aquel que elige no utilizar los servicios de un agente del
comprador para adquirir una propiedad. En tales casos, es crucial que el vendedor y el agente
de listado negocien y determinen si se justifica alguna compensacién adicional y si debe
pagarse en caso de que el comprador no representado presente una oferta.

13. {Qué recursos estan disponibles para obtener mas informacion?

Preguntas Frecuentes sobre la Enmienda al Contrato de

Listado Inmobiliario

1. ¢Qué es una Enmienda al Contrato de Listado Inmobiliario?

Una enmienda al Contrato de Listado Inmobiliario es un documento adicional adjunto y que
forma parte del contrato de listado original entre un vendedor de propiedad y una empresa de
corretaje inmobiliario (por ejemplo, eXp Realty). Permite modificar el contrato de listado actual
para cumplir con los requisitos del acuerdo con la NAR y las reglas actualizadas del MLS.
Ademas, la enmienda de listado elimina la oferta de compensacion entre corredores del
contrato de listado.

2. ¢Qué cubre la seccion de “Compensacion”?

La seccidén de “Compensacion” detalla los arreglos financieros entre el Vendedor y eXp Realty,
incluida la Compensacion del Corredor de Listado. Esta tarifa es negociada entre el Vendedory
eXp y no esta fijada por ley. Esta seccion describe cuanto pagara el Vendedor a eXp por sus
servicios y bajo qué condiciones.

3. ¢Coémo se determina la tarifa de Compensacién del Corredor de Listado?

La Compensacion del Corredor de Listado es un porcentaje negociado del precio bruto de venta
de la propiedad o una cantidad fija acordada entre el Vendedor y eXp Realty. Esta tarifa
compensa a eXp por sus servicios al listar y vender la propiedad.

4. ;Como se resuelven los conflictos entre la Enmienda y el Contrato de Listado original?

exprealty.com 8
August 1, 2024


https://www.nar.realtor/competition-in-real-estate

REALTY

exp

Si hay algun conflicto entre los términos de la Enmienda y los del Contrato de Listado original,
los términos de la Enmienda prevalecen y tienen control. Excepto por estos conflictos, el
Contrato de Listado original permanece vigente y sin cambios.

5. ¢Se puede firmar esta Enmienda electronicamente?

Si, la Enmienda puede ser firmada electrénicamente, y dichas firmas electrénicas se consideran
tan vélidas y vinculantes como las firmas manuscritas tradicionales. El documento también
puede ejecutarse en multiples copias, todas las cuales son igualmente originales y juntas
forman un solo documento.
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