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Olvasson tovább és kiderül!

Ingatlanosok ne

keressenek!
Miért látjuk ezt a mondatot
nagyon sok ingatlanhirdetésben?

Miért idegenkedünk attól, hogy egy szakember
irányítsa ingatlanügyleteinket?
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Ingatlanosok ne keressenek!
Miért idegenkedünk attól, hogy egy szakember irányítsa
ingatlanügyleteinket?

Amikor erről kérdeztem meg
pár embert, azt mondták,
hogy:mert átvernek,
nyomulnak, nem is értenek
hozzá, drága, és különben is
csak a jutalékra hajtanak és a
szomszéd is úgy járt, hogy…

Mindenkinek van egy története
egy ingatlanosról és úgy tűnik az ingatlanszakma nem örvend
nagy elismerésnek. Pedig vannak esetek, amikor az
együttműködés elkerülhetetlen.

De biztos, hogy minden
ingatlanügylethez kell egy ingatlanos?
Amikor felmerül egy ingatlan eladás, vétel, vagy csere
gondolata, az internetes keresők használatát részesítjük
előnyben. Információt gyűjtünk, megismerjük a
lehetőségeket, első benyomást szerzünk és kicsit
elbizonytalanodunk.
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Az interneten fellelhető hatalmas választék, rengeteg
információ ijesztő is lehet, így gyorsan felmerül az is, hogy
szükségünk lehet egy ingatlanközvetítő segítségére.

Hiszen ők azok, akik hozzáértőként az ingatlanok
értékesítését, bérbeadását intézik, kérésre új, az ügyfélnek
megfelelő ingatlant keresnek.

Sok esetben tudnak jogi és pénzügyi tanácsadást is nyújtani
az ingatlanok vásárlásával, értékesítésével, adózásával
kapcsolatban, így akár teljeskörű a szolgáltatást is
nyújthatnak.
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Akkor Ők a mi embereink? Tudnak
nekünk mindenben segíteni?

Hogy közelebb kerüljünk a válaszhoz, nézzük meg, hogy lesz
valaki ingatlanos és hogy működik az ingatlanközvetítői
rendszer.

Ingatlanközvetítő képzés korábban OKJ keretek közt történt,
ezt megszüntetve most államilag elismert képzést
választhatunk. A szükséges előképzettség egy sikeres
érettségi, ezt követően pár tízezer forintos, 3 hónapos online
tanfolyamon sajátíthatjuk el az ingatlanos szakma alapjait. A
szóbeli vizsga mellett egy szakmai dolgozatot is el kell
készíteni, így kaphatunk hivatalosan „Ingatlanközvetítő”
képesítést. Tapasztalatunk szerint sokan diploma mellett
végzik el az ingatlanközvetítő képzést, így építészként,
mérnökként, jogászként dolgoznak az ingatlanközvetítő
szakmában.
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A hivatalos út szerint ahhoz, hogy valaki ingatlanközvetítő
tevékenységet végezzen regisztrálnia kell az Országos
Kereskedelmi nyilvántartási rendszer Üzletszerű
ingatlanközvetítők nyilvántartási rendszerébe. Itt az adatok
nyilvánosak és ingyenesen hozzáférhetők, utána járhatunk
annak, hogy az általunk felkeresett ingatlanközvetítő/
tanácsadó/ügynök szerepel -e a nyilvántartásban.

https://oknyir.kh.gov.hu/
Szerepelhet saját névvel természetes személyként, de
regisztrálhatott gazdálkodó szervezetként is. A
nyilvántartásban az eltiltott szolgáltatók is megjelennek,
érdemes alaposan utána járni.

Így már biztos, hogy jó kezekbe kerül az
ingatlan?
Ahhoz, hogy valaki ingatlanközvetítőként dolgozzon nem

szükséges a fenti képzést és eljárást
végig vinnie. Elég ha csatlakozik
valakihez, aki ezt elvégezte, így egy
ingatlanközvetítői végzettséggel és
regisztrációval rendelkező
tulajdonossal/munkatárssal
rendelkező cég foglalkoztathat

akármennyi „ingatlanközvetítőt” is. Nincs is ezzel baj, inkább
a szakmai ismeretek hiánya, a tapasztalatlanság és az
emberi oldal okoz konfliktust ügyfél és közvetítő közt.

https://oknyir.kh.gov.hu/
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Az ingatlanközvetítő tevékenységének alapját az képezi, hogy
mennyi eladásra szánt ingatlant hozott a rendszerbe,
mekkora az értékesítésre váró portfóliója. Magyarországon
kialakult üzleti modell szerint az ingatlanközvetítő díját
többnyire az eladók fizetik meg. Az ingatlanos által a
rendszerbe behozott ingatlan értékesítéséből származik a
jutaléka. Amennyiben ő értékesíti ezt az általa behozott
ingatlant akkor ez nagyobb összeg, jelenleg ez 2-4% közt
mozog az eladási árra vetítve.

Ha egy munkatársa értékesíti az ingatlant akkor mindketten
részesülnek belőle, kisebb jutalékkal. Így már érthető az is,
hogy miért hívnak minket egy-egy meghirdetett ingatlan
kapcsán olyan sokan - hiába kérjük, hogy ne tegyék - miért
dobálják a kis papírjaikat a postaládába, illetve próbálnak
minden eszközzel értékesítésre váró ingatlant találni. Ha
bekerült az ingatlan a rendszerbe, akkor már csak valakinek a
munkatársak közül el kell adni és meg van a jutalék.
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Akkor a vevőnek érdemes
ingatlanközvetítővel együttműködni?
Ahogy az előbb írtuk, az ingatlanközvetítő díját a gyakorlat
szerint az eladó fizeti. Aki ingatlant keres, az akár internetes
kereséssel is kereshet vagy megbízhat egy ingatlanközvetítőt,
aki a keresési paramétereknek megfelelő ingatlanokat ajánl
ki a megbízójának. Itthoni közvetítők ritkán kérnek pénzt
ingatlankeresésért (az eladásból kapják a jutalékukat), így
nagyon valószínű, hogy az ingatlanvételi szándékkal
hozzáforduló ügyfél elsősorban azokat a lakásokat kapja meg
ajánlatban, ami az ingatlanközvetítő iroda saját
portfóliójában van, hiszen ebből lesz jutalék. Jogos a kérdés,
biztos, hogy az ingatlant kereső igényei szerint történik az
ajánlás?
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Biztos, hogy minden szóba jöhető ingatlanról értesül vagy
csak arról amit a közvetítőnek érdekében áll eladni?

És akkor most szükségem van
ingatlanosra vagy nem?
Szeretnél egy lakást?
Biztosan? Vagy inkább
egy házat? Nem lehet,
hogy aktuálisan egy
bérlemény inkább
megfelelne Neked?

Indulj ki a saját
igényedből,
lehetőségedből, és jelöld
ki az ennek leginkább
megfelelő célt. Ha már
tisztán látod hova akarsz eljutni, határozd meg az oda vezető
utat. Mérd fel, gondold át, olvass utána, hogy mi a teendő,
milyen feladatok adódnak az úton. Ha reálisan szemléled
mindezt, fel tudod mérni, hogy lesz-e időd, lehetőséged,
eszközeid, képességed minden feladatot megfelelő szinten
elvégezni.

Persze nem egyszerű úgy felvállalni teendők sorát, hogy azt
sem tudjuk mi az.
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Ez lenne a „22-es csapdája”?
Akár az is lehetne, de azért van kibúvó: ha van segítséged
abban, hogy milyen körülmények figyelembevételével,
mérlegelésével, milyen szempontok mentén tudod
meghatározni az ingatlannal kapcsolatos céljaidat, sokkal
előrébb leszel. Ez az ingatlanstratégia alkotás folyamata.
Melletted állunk, ha szükségesnek látod, de a döntéseket
Neked kell meghozni.

Ezzel még nem kaptál választ a kérdésre:
...és akkor most szükségem van ingatlanosra, vagy sem?

Ennek megválaszolásához fel kell mérned a teendőket,
összevetni azt saját lehetőségeiddel, összeállítani egy
„teendők listáját” amely mentén gondolatban végig tudsz
haladni az ingatlanszerzés, vagy éppenséggel eladás
folyamatán. Ha ismersz, látsz minden feladatot, buktatót
amelyek várnak ezen az úton, el tudod dönteni, hogy mikor,
miben van valójában szükséged egy ingatlanstratéga, vagy
akár ingatlanközvetítő segítségére.
Ha ezt az utat járod, a leghatékonyabban érsz célba.
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Legyen erre terv,

egy hosszútávú stratégia!

INGATLANSTRATÉGIA!

Az életünk során nagyon ritkán történik meg, hogy abban az
ingatlanban éljük le az életünket ahova születtünk. Az egyes
generációk ingatlanos életútjából láthatjuk, hogy
valószínűleg több alkalommal fogunk ingatlant cserélni, így
érdemes stratégiában gondolkodni.
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A szülőkkel közös családi fészek után eljön a vágy arra, hogy
saját lakásunk legyen. Akinek még nincs lakása, az el sem
hiszi, hogy egyszer lesz, de azt biztosan tudja, hogy tervezni,
készülni kell rá.
Átgondolni, honnan jöhet ehhez segítség, milyen források
állnak rendelkezésre, van-e lehetőség hitelt igénybe venni,
milyen adó és illetékfizetési kötelezettségek járnak ezzel.
Ez ügyben fordulhatunk ingatlanközvetítőhöz is, de talán
érdemesebb több olyan szakemberrel konzultálni, aki nem
eladási-vételi szándékkal közelít a témához, és annak a
területnek a szakértője.

Első lakásunkban éldegélünk egyedül vagy a párunkkal (ez
lehet akár albérlet is), de biztos, hogy előbb vagy utóbb
költözni kell. Kell egy nagyobb lakás? Esetleg ház? Egy-két
kisgyerek érkezése felforgatja a család életét, és egy nagyot
gondolva költözés lesz belőle. Kicsit nagyobb ház kell, hogy
mindenkinek legyen saját élettere, hogy legyen egy kis kert a
családi eseménykehez. Telnek múlnak az évek és a gyerekek
- persze kiszámíthatatlanul, hirtelen - felnőnek.
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Kezdődik számukra az első lakás keresése, míg a családi ház
kiüresedik, elcsendesedik. Maradnak a szülők? Esetleg ismét
egy költözés vár rájuk? Ez egy életben min. 2-3 ingatlan
váltás egy ember életében, egy két gyermekes családnál ez
már min. 8-9 ingatlanügylet.

Legyen erre terv, egy hosszútávú stratégia!
INGATLANSTRATÉGIA!

Az ingatlanvétel is része egy jó stratégiának

Akár első lakás, akár sokadik, az ingatlan vásárlása a
legritkább esetben spontán esemény. A vásárló átgondolja az
igényeit, elvárásait a megvásárolni kívánt ingatlannal
szemben. Döntést hoz a helyszín, méret, ár tekintetében és
ezek ismeretében indul a keresés. Az ingatlan portálon való
megjelenések kiinduló pontot jelentenek, de ismert
környéken a kihelyezett táblák, a szóbeszéd is segít. A
helyszínen szerzett első benyomások fontosak, de nem
elhanyagolható tényező a tágabb környezet megismerése, a
szükséges infrastruktúra, szolgáltatások, intézmények,
közlekedés megismerése. Mindezek együttes megfelelése
után az érdeklődő telefonál, felteszi a kérdéseit és ha
megfelelő válaszokat kap, akkor időpontot egyeztet
megtekintésre. Sokszor találkozunk ilyen helyzetben
ingatlanközvetítővel, aki - már tudjuk miért - az eladót
képviselve szeretné mielőbb és minél magasabb áron eladni
a nyilvántartási rendszerében található ingatlant.
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Nem mindenki tudja ezt a helyzetet kezelni, ilyen esetben
érdemes egy köztes segítőt segítségül hívni.

Az ingatlan eladás is része egy jó stratégiának

Amikor megszületett a döntés, hogy el kell adni egy ingatlant,
onnan már nem gondoljuk nehéz feladatnak azt véghez vinni.
Interneten meg lehet hirdetni, kell egy jó ár, pár vonzó fotó
és majd jön a vevő. Szerencsés esetben rögtön csörög is a
telefon, jönnek az érdeklődők…, akik leginkább persze
ingatlanközvetítők, akik a vevőjüknek „pont ilyen lakást
keresnek”… még több ingatlanos, ingatlanturisták, meg aki
ilyet szeretne, de most sajnos nincs ennyi pénze. Az ember
bizakodik, minden telefonnál megdobban a szíve, most jön a
vevő, aki pont ezt keresi, ilyenről álmodik és pont úgy fogja
szeretni, és persze készpénze van…
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Elég rövid idő alatt szokták a tulajdonosok kilátástalannak
látni a helyzetet, és pont akkor jön a sokadik
ingatlanközvetítő ajánlata, aki biztos vevőt tud hozni,
magasabb áron tudja eladni, módosítja a hirdetést és az
gyorsan sikeres lesz. Az ingatlanos nagyon lelkes, mindent
megígér és minden kezdődik elölről. Elmondja, hogy ő már
rutinos, így ki tudja szűrni a valódi érdeklődőket, és tényleg
csak azt hozza minden másnap, aki biztos, hogy ezt akarja és
pénze is van. Csak hát az ingatlanos jutalékból él, így azért
néha-néha olyannak is érdemes megmutatnia, aki olyan
„hátha beleszeret”.
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És amikor megvan a komoly érdeklődő, akkor javasolja
elfogadni az árat, mert hát „annyiért” úgysem megy el, és
jobb ezen mielőbb túl lenni.

Amikor úgy érezzük, hogy egyedül nem megy, és biztosra
tudjuk, hogy idegenekre sem bíznánk ezt, jól jöhet egy kis
segítség! Pont annyi, hogy a nehezét legyűrjük…
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Az ingatlan csere is lehet része egy jó stratégiának

Kint van az ELADÓ tábla? Ha ingatlan eladás mellett döntünk,
akár mi magunk tervezzük eladni, akár közvetítőhöz
fordulunk, a legtöbb esetben egy tábla is jelzi az ingatlanon
ezt a szándékot. A továbblépéshez, a tervezett változáshoz el
kell adni az ingatlant és venni egy másikat. Két nagy, életre
szóló döntés, két nagy feladat… vagy esetleg szóba jöhet egy
csere is?

Abban az esetben, ha a lakókörnyezet megfelelő, nem cél
más környékre költözni, de szükséges váltani, akkor érdemes
cserét tervezni. Rengeteg olyan élethelyzet van, amikor ki
kell lépnünk a megszokott környezetből, de az túl nagy
lépésnek tűnik. Míg nem feltűnik a szomszédon egy „CSERE”
tábla és már meg is van a megoldás!



17

Lehet, hogy a szomszéd utcában lakó Eszter pont nagyobbat
szeretne vagy talán a Kati néni költözne kisebbe? Lehet, hogy
eddig nem is gondolt rá, de neki elég lenne a két szoba és
tudna adni egy kis pénzt az unokájának… Esetleg a pesti
lakást balatoni nyaralóra cserélné…

Érdemes lenne egy másik táblán jelezni, hogy „CSERE” is
lehetséges.

Mi sem egyszerűbb! Most már könnyű beszerezni egy ilyen
táblát, a kért adatokkal!
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És persze az ingatlanbefektetés is lehet része a stratégiának

Kijelenthetjük, hogy az ingatlanbefektetés jó befektetés! Ezt
sokan kérdőre vonják, de aki benne van az többnyire
visszaigazolja. Több módja van, ezeket megismerve kell erről
dönteni, mert fontos tudni, hogy hosszútávon lesz jó eleme a
portfóliónak. A magyar emberek szeretik ingatlanba fektetni
a pénzüket, ez sokak számára jelent biztonságot. Ez lehet
bérbeadásra vásárolt ingatlan vagy az unokának vett lakás,
esetleg a családi nyarakat megkönnyítő balatoni nyaraló, de
sokan a külföldi ingatlanokban hisznek. Megfontoltan,
helyszínt, méretet, a vele szemben támasztott elvárásokat
átgondolva kell dönteni. Több idő, alapos kutatás, számolás
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és tervezés előzi meg ebben az esetben az ingatlanvásárlást.
Át kell gondolni az előnyeit és hátrányait, fontos
összehasonlítani egyéb befektetési formákkal. A kockázat,
hozam és likviditás hármasát szem előtt tartva juthatunk
közelebb a döntéshez. Egy ingatlanbefektető általában a
befektetés hasznosságát vizsgálja, a befektetett tőkére
vetített hozamot, ám ingatlanbefektetésnél gyakran nem
számolnak egyes költségekkel. A megvásárlás ügyvédi-, és
illeték költségei után a rezsi költségek nem ismeretlenek, de
az üzemeltetés, felújítások, adók, a bérlakások bérleti díjakat
terhelő költségei már szoktak meglepetést okozni. A külföldi
ingatlanbefektetés is vonzó amíg a bekerülés számait
hallgatjuk, de egy spanyol adóbevallás elkészítéséhez kapott
segítség költségeiről nem mindig kapunk korrekt
tájékoztatást.

Amennyiben ez nem üzletszerű tevékenység, akkor nagyon
sok múlhat rajta, teljes családi vagyonok sorsa dőlhet el egy
rossz döntéssel. Érdemes hozzáértő szakember segítségét
kérni. Egy erre szakosodott weboldal, egy jó
ingatlanközvetítő vagy jogász, esetleg pénzügyi szakember is
segíthet a döntésben.
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Visszatérve a kérdésre:

„De biztos, hogy minden ingatlanügylethez kell
egy ingatlanos?”

Bízunk benne, hogy már meg van a saját válasza a kérdésre,
de mi úgy gondoljuk, hogy:

Igen, van olyan ingatlanügylet amihez kell ingatlanos. Lehet
olyan élethelyzet, körülmény vagy időbeli korlát amikor ez a
jó megoldás.
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Minden mást jól átgondolva, eltervezve, stratégiában
gondolkodva lehet kezelni. Minden ingatlanügylet
nagyértékű, hosszútávú és életünk meghatározó eseménye,
ne kapkodjuk el.

Ingatlannal kapcsolatos terveink kapcsán is érdemes tervet
készíteni, stratégiában gondolkodni.

Tervezzük meg, és lépésről lépésre haladjunk míg el nem
jutunk a kívánt célig.

Egy jól felépített stratégiával, átgondolt lépések sorozatával
magabiztosan juthatunk előre, és egy felmerülő akadály sem
fog megállítani.

www.ingatlanstrategia.hu

https://www.ingatlanstrategia.hu/

