Miért latjuk ezt a mondatot
nagyon sok ingatlanhirdetésben?

Miért idegenkediink attdél, hogy egy szakember
iranyitsa ingatlaniigyleteinket?

Olvasson tovabb és kideriil!

@ Ingatlanstratégia



Ingatlanosok ne keressenek!

Miért idegenkediink attél, hogy egy szakember irdnyitsa
ingatlanitgyleteinket?

Amikor errél kérdeztem meg
par embert, azt mondtak,
hogy: mert dtvernek,
nyomulnak, nem is értenek
hozzd, drdga, és kiilénben is
csak a jutalékra hajtanak és a
szomszéd is ugy jart, hogy...

Mindenkinek van egy torténete
egy ingatlanosrél és ugy tlnik az ingatlanszakma nem 6rvend
nagy elismerésnek. Pedig vannak esetek, amikor az
egylUttm(ikodés elkeriilhetetlen.

De biztos, hogy minden
ingatlaniigylethez kell egy ingatlanos?

Amikor felmeril egy ingatlan eladds, vétel, vagy csere
gondolata, az internetes keres6k hasznalatat részesitjiuk
elényben. Informaciot gydjtiink, megismerijiik a
lehetGségeket, els6 benyomast szerziink és kicsit
elbizonytalanodunk.




Az interneten fellelhet6 hatalmas vdlaszték, rengeteg
informdcid ijeszté is lehet, igy gyorsan felmeril az is, hogy
szlikséglink lehet egy ingatlankdzvetitd segitségére.

Hiszen 6k azok, akik hozzaért6ként az ingatlanok
értékesitését, bérbeadasat intézik, kérésre 0j, az Ggyfélnek
megfelel6 ingatlant keresnek.

Sok esetben tudnak jogi és pénziigyi tandcsadast is nyujtani
az ingatlanok vasarlasaval, értékesitésével, addzasaval
kapcsolatban, igy akar teljeskord a szolgdltatast is
nyujthatnak.
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Akkor Ok a mi embereink? Tudnak
nekiink mindenben segiteni?

Hogy kozelebb keriljink a valaszhoz, nézziik meg, hogy lesz
valaki ingatlanos és hogy miikddik az ingatlankozvetitGi
rendszer.

Ingatlankdzvetité képzés korabban OKJ keretek kozt tortént,
ezt megszintetve most dllamilag elismert képzést
valaszthatunk. A szlikséges el6képzettség egy sikeres
érettségi, ezt kovetben par tizezer forintos, 3 hdnapos online
tanfolyamon sajatithatjuk el az ingatlanos szakma alapjait. A
szObeli vizsga mellett egy szakmai dolgozatot is el kell
késziteni, igy kaphatunk hivatalosan ,Ingatlankdzvetité”
képesitést. Tapasztalatunk szerint sokan diploma mellett
végzik el az ingatlankozvetit6 képzést, igy épitészként,
mérnokként, jogaszként dolgoznak az ingatlankozvetit6
szakmaban.




A hivatalos Ut szerint ahhoz, hogy valaki ingatlankozvetit6
tevékenységet végezzen regisztrdlnia kell az Orszagos
Kereskedelmi nyilvantartasi rendszer Uzletszer(i
ingatlankozvetiték nyilvantartdsi rendszerébe. Itt az adatok
nyilvdnosak és ingyenesen hozzaférhet6k, utdna jarhatunk
annak, hogy az altalunk felkeresett ingatlank6zvetité/
tandcsadd/ligynok szerepel -e a nyilvantartasban.

https://oknyir.kh.gov.hu/

Szerepelhet sajdt névvel természetes személyként, de
regisztralhatott gazdalkodé szervezetként is. A
nyilvdntartdsban az eltiltott szolgdltaték is megjelennek,
érdemes alaposan utana jarni.

Igy mar biztos, hogy jé kezekbe keriil az
ingatlan?

Ahhoz, hogy valaki ingatlankozvetit6ként dolgozzon nem
szlikséges a fenti képzést és eljarast
végig vinnie. Elég ha csatlakozik
— valakihez, aki ezt elvégezte, igy egy
ingatlankdzvetitsi végzettséggel és
- regisztracioval rendelkez6
\ tulajdonossal/munkatarssal

\ rendelkez6 cég foglalkoztathat
akarmennyi ,ingatlankdzvetitét” is. Nincs is ezzel baj, inkabb

a szakmai ismeretek hianya, a tapasztalatlansdag és az
emberi oldal okoz konfliktust tGgyfél és kdzvetitd kozt.
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Az ingatlankozvetit6 tevékenységének alapjat az képezi, hogy
mennyi eladasra szant ingatlant hozott a rendszerbe,
mekkora az értékesitésre vard portfélidja. Magyarorszdgon
kialakult Gzleti modell szerint az ingatlankozvetité dijat
tobbnyire az eladdk fizetik meg. Az ingatlanos 4dltal a
rendszerbe behozott ingatlan értékesitésébdsl szarmazik a
jutaléka. Amennyiben & értékesiti ezt az altala behozott
ingatlant akkor ez nagyobb 0Osszeg, jelenleg ez 2-4% kozt
mozog az eladdasi arra vetitve.

Ha egy munkatdrsa értékesiti az ingatlant akkor mindketten
részesiilnek bel8le, kisebb jutalékkal. gy mar érthet6 az is,
hogy miért hivnak minket egy-egy meghirdetett ingatlan
kapcsan olyan sokan - hidba kérjiik, hogy ne tegyék - miért
dobaljak a kis papirjaikat a postaldadaba, illetve prébalnak
minden eszkozzel értékesitésre vard ingatlant taldlni. Ha
bekeriilt az ingatlan a rendszerbe, akkor mar csak valakinek a
munkatdarsak kozul el kell adni és meg van a jutalék.




Akkor a vevonek érdemes
ingatlankozvetitovel egylittmiikodni?

Ahogy az el6bb irtuk, az ingatlankozvetité dijat a gyakorlat
szerint az eladé fizeti. Aki ingatlant keres, az akar internetes
kereséssel is kereshet vagy megbizhat egy ingatlankdzvetitét,
aki a keresési paramétereknek megfelel§ ingatlanokat ajanl
ki a megbizéjanak. Itthoni kozvetit6k ritkan kérnek pénzt
ingatlankeresésért (az eladasbol kapjak a jutalékukat), igy
nagyon valdszinl, hogy az ingatlanvételi szandékkal
hozzaforduld ligyfél elsésorban azokat a lakdsokat kapja meg
ajanlatban, ami az ingatlankozvetit6 iroda sajat
portfélidjdban van, hiszen ebbdl lesz jutalék. Jogos a kérdés,
biztos, hogy az ingatlant keres6 igényei szerint torténik az
ajanlas?




Biztos, hogy minden széba johet6 ingatlanrdl értesiil vagy
csak arrél amit a kozvetitének érdekében all eladni?

Es akkor most sziikségem van
ingatlanosra vagy nem?

Szeretnél egy lakast?
Biztosan? Vagy inkabb
egy hdazat? Nem lehet,
hogy aktudlisan egy
bérlemény inkabb
megfelelne Neked?

Indulj ki a  sajat
igényedbdl,

lehet&ségedbdl, és jelold
ki az ennek leginkabb
megfelel6 célt. Ha mar
tisztan latod hova akarsz eljutni, hatarozd meg az oda vezet6
utat. Mérd fel, gondold at, olvass utdna, hogy mi a teendg,
milyen feladatok adddnak az uton. Ha readlisan szemléled
mindezt, fel tudod mérni, hogy lesz-e id6d, lehet6séged,
eszkozeid, képességed minden feladatot megfelel6 szinten

elvégezni.

Persze nem egyszer(i ugy felvallalni teendSk sordt, hogy azt
sem tudjuk mi az.




Ez lenne a ,,22-es csapddja”?

Akar az is lehetne, de azért van kibuvd: ha van segitséged
abban, hogy milyen korilmények figyelembevételével,
mérlegelésével, milyen szempontok mentén tudod
meghatarozni az ingatlannal kapcsolatos céljaidat, sokkal
elérébb leszel. Ez az ingatlanstratégia alkotas folyamata.
Melletted allunk, ha szlikségesnek latod, de a dontéseket
Neked kell meghozni.

Ezzel még nem kaptdl valaszt a kérdésre:

...6s akkor most sziikségem van ingatlanosra, vagy sem?
Ennek megvalaszoldasahoz fel kell mérned a teenddket,
Osszevetni azt sajat lehetGségeiddel, Osszeallitani egy
yteenddBk listdjat” amely mentén gondolatban végig tudsz
haladni az ingatlanszerzés, vagy éppenséggel eladas
folyamatan. Ha ismersz, latsz minden feladatot, buktatét
amelyek varnak ezen az uton, el tudod doénteni, hogy mikor,
miben van valdjaban sziikséged egy ingatlanstratéga, vagy
akar ingatlankozvetitd segitségére.

Ha ezt az utat jarod, a leghatékonyabban érsz célba.




Legyen erre terv,
egy hosszutavu stratégia!

INGATLANSTRATEGIA!

Az életlink soran nagyon ritkan torténik meg, hogy abban az
ingatlanban éljiik le az életiinket ahova szilettlink. Az egyes
generacidok ingatlanos életutjabodl lathatjuk, hogy
valdszintileg tobb alkalommal fogunk ingatlant cserélni, igy
érdemes stratégiaban gondolkodni.
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A szil6kkel kdzos csaladi fészek utdn eljon a vagy arra, hogy
sajat lakasunk legyen. Akinek még nincs lakdsa, az el sem
hiszi, hogy egyszer lesz, de azt biztosan tudja, hogy tervezni,
készulni kell ra.

Atgondolni, honnan johet ehhez segitség, milyen forrasok
allnak rendelkezésre, van-e lehet6ség hitelt igénybe venni,
milyen adé és illetékfizetési kotelezettségek jarnak ezzel.

Ez Ugyben fordulhatunk ingatlankdzvetit6hoz is, de talan
érdemesebb tobb olyan szakemberrel konzultalni, aki nem
eladasi-vételi szandékkal kozelit a témahoz, és annak a
terlletnek a szakértGje.

Elsé lakdsunkban éldegéliink egyediil vagy a parunkkal (ez
lehet akar albérlet is), de biztos, hogy el6bb vagy utdbb
koltozni kell. Kell egy nagyobb lakas? Esetleg haz? Egy-két
kisgyerek érkezése felforgatja a csaldd életét, és egy nagyot
gondolva koltozés lesz belble. Kicsit nagyobb haz kell, hogy
mindenkinek legyen sajat élettere, hogy legyen egy kis kert a
csaladi eseménykehez. Telnek mulnak az évek és a gyerekek
- persze kiszamithatatlanul, hirtelen - feln6nek.
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Kezdddik szdmukra az elsé lakas keresése, mig a csalddi haz
kitresedik, elcsendesedik. Maradnak a szul6k? Esetleg ismét
egy koltozés var rajuk? Ez egy életben min. 2-3 ingatlan
valtas egy ember életében, egy két gyermekes csaladnal ez
mar min. 8-9 ingatlanugylet.

Legyen erre terv, egy hosszutavu stratégial
INGATLANSTRATEGIA!

Az ingatlanvétel is része egy j6 stratégianak

Akar els6 lakas, akar sokadik, az ingatlan vasarlasa a
legritkabb esetben spontdn esemény. A vasarlé atgondolja az
igényeit, elvdrasait a megvasarolni kivant ingatlannal
szemben. Dontést hoz a helyszin, méret, ar tekintetében és
ezek ismeretében indul a keresés. Az ingatlan portalon vald
megjelenések kiindulé pontot jelentenek, de ismert
kornyéken a kihelyezett tabldk, a szébeszéd is segit. A
helyszinen szerzett els6 benyomdsok fontosak, de nem
elhanyagolhaté tényez6 a tdgabb kornyezet megismerése, a
szlikséges infrastruktira, szolgdltatasok, intézmények,
kozlekedés megismerése. Mindezek egyilttes megfelelése
utan az érdekl6d6é telefonal, felteszi a kérdéseit és ha
megfelel6 valaszokat kap, akkor id6pontot egyeztet
megtekintésre. Sokszor talalkozunk ilyen helyzetben
ingatlankdzvetitével, aki - mar tudjuk miért - az eladot
képviselve szeretné miel6bb és minél magasabb aron eladni
a nyilvantartasi rendszerében talalhaté ingatlant.
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Nem mindenki tudja ezt a helyzetet kezelni, ilyen esetben
érdemes egy koztes segit6t segitségil hivni.

Az ingatlan eladas is része egy jO stratégianak

Amikor megsziiletett a dontés, hogy el kell adni egy ingatlant,
onnan mar nem gondoljuk nehéz feladatnak azt véghez vinni.
Interneten meg lehet hirdetni, kell egy j6é ar, par vonzé foté
és majd jon a vevl. Szerencsés esetben rogtdon csorog is a
telefon, jonnek az érdekléddk..., akik leginkdbb persze
ingatlankozvetiték, akik a vevdjiknek ,pont ilyen lakast
keresnek”... még tobb ingatlanos, ingatlanturistdk, meg aki
ilyet szeretne, de most sajnos nincs ennyi pénze. Az ember
bizakodik, minden telefonnal megdobban a szive, most jon a
vevd, aki pont ezt keresi, ilyenrdl dlmodik és pont ugy fogja
szeretni, és persze készpénze van...
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Elég rovid id6 alatt szoktdk a tulajdonosok kilatastalannak
l[atni a helyzetet, és pont akkor jon a sokadik
ingatlankodzvetité ajanlata, aki biztos vev6t tud hozni,
magasabb aron tudja eladni, mddositja a hirdetést és az
gyorsan sikeres lesz. Az ingatlanos nagyon lelkes, mindent
megigér és minden kezddédik el6lrél. ElImondja, hogy 6 mar
rutinos, igy ki tudja sz(irni a valédi érdeklédGket, és tényleg
csak azt hozza minden masnap, aki biztos, hogy ezt akarja és
pénze is van. Csak hat az ingatlanos jutalékbdl él, igy azért
néha-néha olyannak is érdemes megmutatnia, aki olyan
,hatha beleszeret”.
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Es amikor megvan a komoly érdeklédé, akkor javasolja
elfogadni az arat, mert hat ,annyiért” dagysem megy el, és
jobb ezen miel6bb tul lenni.

Amikor ugy érezziik, hogy egyedil nem megy, és biztosra
tudjuk, hogy idegenekre sem biznank ezt, jol johet egy kis
segitség! Pont annyi, hogy a nehezét legydrijlik...
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Az ingatlan csere is lehet része egy j6 stratégianak

Kint van az ELADO tabla? Ha ingatlan eladds mellett dontiink,
akar mi magunk tervezzilk eladni, akdr kozvetitéhoz
fordulunk, a legtobb esetben egy tabla is jelzi az ingatlanon
ezt a szandékot. A tovabblépéshez, a tervezett valtozashoz el
kell adni az ingatlant és venni egy masikat. Két nagy, életre
sz6l6 dontés, két nagy feladat... vagy esetleg szdba johet egy
csere is?

Abban az esetben, ha a lakékodrnyezet megfelel6, nem cél
mas kornyékre koltozni, de szlikséges valtani, akkor érdemes
cserét tervezni. Rengeteg olyan élethelyzet van, amikor ki
kell lépnink a megszokott kornyezetbdl, de az tul nagy
Iépésnek tlnik. Mig nem feltlinik a szomszédon egy ,,CSERE”
tabla és mar meg is van a megoldas!
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Lehet, hogy a szomszéd utcaban lakd Eszter pont nagyobbat
szeretne vagy taldn a Kati néni koltozne kisebbe? Lehet, hogy
eddig nem is gondolt ra, de neki elég lenne a két szoba és
tudna adni egy kis pénzt az unokdjanak... Esetleg a pesti
lakdst balatoni nyaraléra cserélné...

Erdemes lenne egy masik tablan jelezni, hogy ,CSERE” is
lehetséges.

Mi sem egyszer(ibb! Most mar konny( beszerezni egy ilyen
tablat, a kért adatokkal!
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Es persze az ingatlanbefektetés is lehet része a stratégianak

Kijelenthetjik, hogy az ingatlanbefektetés j6 befektetés! Ezt
sokan kérdére vonjak, de aki benne van az tobbnyire
visszaigazolja. Tobb maddja van, ezeket megismerve kell errél
donteni, mert fontos tudni, hogy hosszutavon lesz jé eleme a
portféliénak. A magyar emberek szeretik ingatlanba fektetni
a pénziket, ez sokak szdmadra jelent biztonsagot. Ez lehet
bérbeaddsra vasarolt ingatlan vagy az unokdnak vett lakas,
esetleg a csalddi nyarakat megkdnnyit6é balatoni nyaralo, de
sokan a kilfoldi ingatlanokban hisznek. Megfontoltan,
helyszint, méretet, a vele szemben tdmasztott elvarasokat
atgondolva kell donteni. Tébb id6, alapos kutatds, szamolds




és tervezés el6zi meg ebben az esetben az ingatlanvasarlast.
At kell gondolni az elényeit és hatranyait, fontos
Osszehasonlitani egyéb befektetési formdkkal. A kockazat,
hozam és likviditds harmasat szem el6tt tartva juthatunk
kozelebb a dontéshez. Egy ingatlanbefektetd &ltaldban a
befektetés hasznossadgat vizsgalja, a befektetett tékére
vetitett hozamot, am ingatlanbefektetésnél gyakran nem
szamolnak egyes koltségekkel. A megvasarlas lgyvédi-, és
illeték koltségei utan a rezsi koltségek nem ismeretlenek, de
az lUzemeltetés, feldjitasok, addk, a bérlakasok bérleti dijakat
terhelS koltségei mar szoktak meglepetést okozni. A kilfoldi
ingatlanbefektetés is vonzé amig a bekeriilés szamait
hallgatjuk, de egy spanyol addbevallds elkészitéséhez kapott
segitség  koltségeir6l nem mindig kapunk korrekt
tdjékoztatast.

Amennyiben ez nem (zletszerl tevékenység, akkor nagyon
sok mulhat rajta, teljes csalddi vagyonok sorsa délhet el egy
rossz dontéssel. Erdemes hozzaért§ szakember segitségét
kérni. Egy erre szakosodott weboldal, egy jé
ingatlankdzvetitd vagy jogdsz, esetleg pénziigyi szakember is
segithet a dontésben.
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Visszatérve a kérdésre:

»,De biztos, hogy minden ingatlaniigylethez kell
egy ingatlanos?”

Bizunk benne, hogy mar meg van a sajat valasza a kérdésre,
de mi ugy gondoljuk, hogy:

Igen, van olyan ingatlaniigylet amihez kell ingatlanos. Lehet
olyan élethelyzet, kériilmény vagy idébeli korldt amikor ez a
jo megoldds.
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Minden mast jol atgondolva, eltervezve, stratégiaban
gondolkodva lehet kezelni. Minden ingatlaniigylet
nagyértékd, hosszutavu és életiink meghatarozé eseménye,
ne kapkodjuk el.

Ingatlannal kapcsolatos terveink kapcsdn is érdemes tervet
késziteni, stratégiaban gondolkodni.

Tervezziik meg, és |épésrél |épésre haladjunk mig el nem
jutunk a kivant célig.

Egy jol felépitett stratégiaval, atgondolt |épések sorozataval
magabiztosan juthatunk el6re, és egy felmerilé akaddly sem
fog megallitani.

www.ingatlanstrategia.hu
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