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Miért irtam ezt a konyvet?

Az ingatlan eladasa a legtobb tulajdonos életében nem mindennapos dontés, ezért
természetes, hogy sok kérdés meriil fel mar a folyamat elején.

Az elmult tobb mint 15 évben szamos eladéval dolgoztam egylitt Budapesten és az
agglomeracidban, és azt tapasztaltam, hogy a legtobb kérdés szinte mindig ugyanaz:

Mennyit ér valéjaban az ingatlanom?
Mikor érdemes meghirdetni?

Mit kell el6késziteni az eladashoz?
Hogyan lehet elérni a leheté legjobb arat?

A tapasztalat azt mutatja, hogy az ingatlan értékesitése sokkal kiszamithatobba valik, ha a
folyamat tudatos felkésziiléssel és megfelel§ stratégiaval torténik. A redlis piaci ar

meghatdrozasa, az ingatlan el6készitése és a tudatos értékesitési folyamat jelent6sen
noveli a sikeres eladas esélyét.

azoknak az ingatlantulajdonosoknak akik:
em a véletlenre bizzak az ingatlan eladasat,
hanem tudatos dontésekkel szeretnének

haladni a sikeres értékesités felé.

Az itt leirt tanacsok a gyakorlatban is mikodnek, és olyan tapasztalatokon alapulnak,
amelyeket tobb szaz ingatlan értékesitése soran alkalmaztam.
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Célom, hogy On:

tisztabban lassa az ingatlan eladas folyamatat

magabiztosabban tudjon dontéseket hozni

elkertlje a leggyakoribb hibakat

a lehet6 legjobb aron értékesitse ingatlanat

Hiszek abban, hogy egy jol felépitett értékesités nem szerencse kérdése, hanem tudatos
stratégia eredménye.

A kovetkezd fejezetekben végigvezetem azokon a lépéseken, amelyek egy atgondolt, profin
el6készitett értékesités alapjat adjak.




1.Ingatlan értékmeghatarozasa

B T TR T N i R ST R

»,Mennyiért tudnam eladni az ingatlanom?” -
ezt gyakran kérdezik t6lem ismer&sok, baratok.

A megfelel6 arképzés kulcsfontossagu az
eladas sikerében, nemcsak az érdeklédék
szamat befolyasolja, hanem az eladas
gyorsasagat és a végso vételarat is.

A helves arképzés fontossaga

Az els6 hetekben érkezik a legtobb érdekl6dd, ezért kiilondsen fontos, hogy az ingatlan ara
igazodjon a piaci viszonyokhoz és a konkurens kinalathoz.
Ha az ar tul magas:
* az érdekl6dék szama jelent6sen csokken
e azingatlan hosszabb ideig marad a piacon
e késdbb arcsokkentés valhat sziikségessé
Ha az ar tul alacsony:
e gyors eladas torténhet
e viszont jelent6s 6sszegtdl eshet el a tulajdonos

Az optimalis ar meghatdrozasa tehat kulcsfontossagu, nem becslés kérdése, hanem piaci
adatok elemzésén alapuld szakmai folyamat, ami azt biztositja, hogy az ingatlan a lehetd
legkedvezdbb feltételekkel keriiljon értékesitésre.
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Mit kell tigyvelembe venni az ar meghatarozasakor?

Ma mar konnyedén hozzaférhetiink az online adatbazisokhoz, - példaul az ingatlan.com és
mas portalok segitségével - melyek lehetéséget adnak arra, hogy ©sszehasonlitsuk a
kornyéken kinalt ingatlanokat. Fontos azonban tudni, hogy a hirdetési ar nem azonos a
tényleges eladasi arral. A hirdetési arak gyakran alku targyat képezik, és nem mindig tukrozik a
valds piaci értéket.

Ha a kornyéken sok hasonlé ingatlan keriilt eladasra, egyszeribb dolgunk van, de nem elég
csak az ingatlan nagysagat figyelembe venni, fontos értékmeghatarozd szerepe van az
ingatlan allapoténak is.

a/} - fﬂl zzf ’ ’
1. alapterilet és elosztas
2. szobak szama és mérete
3. lakas esetében az emelet
4. haz esetében tipus (csalddi hdz, ikerhaz, sorhaz...)
5. ingatlan dllapota (feldjitott, j6 allapotq, feldjitando)
6. fltésirendszer tipusa (gazkazan, tavhé, hészivattyd...)
7. felszereltség, extrdk (redény, klima, napelem...)
8. kilatas és tajolas
9. parkolasilehet6ség (utcan, garazsban...)

10. kert vagy az erkély mérete

11. kozlekedési kapcsolatok

12. kornyék infrastrukturdja (lzletek, iskola, orvosi rendelé)




Miért fontos a realis piaci ar?

A helyes arképzés:

 leroviditi az értékesitési id6t

e noveli az érdekl6d6k szamat

* javitja az alkupoziciét

» csokkenti az aralku mértékét

» stabilabb targyalasi poziciot biztosit
A pontos érték meghatarozdsdhoz gyakran Osszehasonlité piaci elemzést (CMA -
Comparative Market Analysis) alkalmazunk, amely a tényleges tranzakciés adatokat
veszi alapul, nem csupan a hirdetési arakat veszi figyelembe.

Ha nem biztos az ingatlan piaci értékében, érdemes hivatalos értékbecsl6t
megbizni. Kiilondsen fontos a pontos értékbecslés Budapest és az
agglomeracio keresett teriiletein — példaul Csomoron és a févaros kertvarosi
részein —, ahol a megfeleld ar meghatarozasa jelentésen befolydsolja az
eladas gyorsasagat és a végsoé eladasi arat.

Egy pontos értékbecslés dija altalaban 40 000 Ft kordl alakul, amely
sokszorosan megtéril a pontos armeghatarozasaval.
Amennyiben bizonytalan a dontésben, kérjen t6lem irasos 6sszehasonlité
piaci elemzést, amely segit meghatarozni ingatlana valds piaci értékét
Budapest és az agglomeracio aktualis kinalata alapjan.

INGATLANT ADNA EL?

TUDJA MEG MENNYIT ER AZ
INGATLANA!

ERTEKBECSLES BUDAPESTEN ES |
ESZAK-PEST VONZASKORZETEBEN l
FORDULJON HOZZAM BIZALOMMAL!

Szénasi B. Viktoria
ingatlanértékesitd és
értékbecslé

06302967375
viktoria@homefocus.hu '
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Arazasi stratégiak:

Hogvan ¢érhetjik el a legjobb ar—érték aranyt?

Amennyiben ingatlant szeretne eladni, fontos, hogy mérlegelje, valéban sziikség van-e
ingatlanértékesitd kozremikodésére. Bar valdszinlleg ez a legjobb dontés, figyelembe kell
venni a szolgaltatas dijat. Azonban ha tapasztalt és j6 szakembert valaszt, akkor hosszu tavon
nemcsak pénzben, hanem id6ében is tobbet nyerhet, mivel a megfelelé szakértelem és arazas
jelentésen novelheti az eladas gyorsasagat és sikerességét.

Sokan ugy gondoljak, hogy minél tobb ingatlanos hirdeti az otthonukat, annal nagyobb az esély
az eladasra. A gyakorlat azonban gyakran az ellenkezéjét mutatja. Ha tobb hirdetés jelenik
meg eltérd arakkal, kiillonb6z6 minéségul fotdkkal és pontatlan adatokkal, az bizonytalansagot
kelthet a vasarlékban. Nemcsak koltséghatékonyabb egy kizarélagos megbizas, de sokkal
eredményesebb is lehet.

Ha négy pizzafutartdl rendelek, de kikotom,
hogy csak az els6nek fizetek, vajon hanyan
indulnak el a friss, g6z6lg6, sok feltéttel
megpakolt pizzaval? Valoszinlileg egyik sem.
Ha viszont egy futart bizok meg, aki tudja,
hogy ové a felel6sség — és a jutalom —, §
biztosan mindent megtesz.

Amikor egy értékesité kizarélagos megbizast kap, motivaltabb az eladasban. Nagyobb
marketingkdltséget vallal, professzionalis fotdkat készittet, tudatos stratégiat alkalmaz,
lelkesebben mutat, targyal.




Ezzel szemben, ha tobb értékesit6é hirdeti ugyanazt az ingatlant, gyakran eléfordul, hogy eltéré
arak, kulonb6z6é négyzetméter adatok, rosszabb minéségi fotok is megjelennek a
hirdetésekben, — ami végsé soron az eladas rovasara mehet.

Amikor ingatlanértékesit6t keres, ne csupan a szimpatikus fellépést vegye figyelembe, — tudja
meg hogyan dolgozik, milyen szolgaltatasokat kinal és milyen stratégiat javasol az
értékesitésre.

Hasznalja ezt az utmutatot az altaluk nyujtott szolgaltatas szintjének mérlegeléséhez.

Fontos, hogy a megbizas el6tt tisztazza: mi torténik, ha a megbizas id6tartama alatt nem
sikeriil eladni az ingatlant, vagy ha On taldl vevét. Egy korrekt ingatlanértékesité minden
kérdésére vilagos, preciz valaszt ad és egyértelm( feltételekkel dolgozik.

Gyakran talalkozunk a "piaci
értékelés" kifejezéssel, amely az elsé
|épés lehet az eladas soran.
/ — de nem art tudni, hogy ezek

el mogott eltérd szandékok és
modszerek allhatnak. Egy jo értékelés

tényszerd, adatokra épiil, és
tartalmazza mas hasonlé ingatlanok
arait, eladasi idejét és részleteit is —
vagyis egy irasos 6sszehasonlito
piaci elemzést
(CMA - Comparative Market
Analysis).

i
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A 2141 Csémér, Szép kis hiz

PIACI ERTEKMEGHATAROZAS
ES ELADASI STRATEGIA

Keészitette: Széndsi B, Viktdria




Az alabbi taktikak gvakoriak

Néhany értékesit6 irrealisan magas arat javasol, hogy megnyerje a megbizast. Elsére
jol hangzik, de ha az ar messze van a realis piactdl, az ingatlan kdnnyen beragadhat

hénapokra. A végén kénytelen lesz csdkkenteni az arat, és elveszteget értékes id6t —
kozben a friss, érdekl6d6 vevok mar rég tovabballtak.

A masik véglet: amikor az ugynok alacsony arat ajanl, hogy minél el6bb lezarja az
Uzletet. Ez lehet, hogy hamar eredményt hoz, de kdzben komoly pénzt veszit.

A jo ingatlanértékesit6 rendelkezik egy olyan sajat adatbazissal, amely lehetévé teszi
szdmara, hogy Osszehasonlitsa a kornyéken tortént tényleges tranzakcidokat (nem
pedig a hirdetett darakat veszi figyelembe), majd korrekcids tényezdk
figyelembevételével meghatarozza a pontos, realis piaci arat. Ez egy részletes, irasos
piaci elemzés, amely tételesen bemutatja, hogyan alakult ki az ajanlott ar. Ha ilyet nem
kapunk, az inté jel lehet.

Ha az ingatlanértékesité nem tud vagy nem

akar részletes irasos elemzést mutatni, az mar

onmagaban gyanus. Egy j6 szakember
magabiztos az arazasban — mert tényekre és
adatokra alapoz. A sikeres ingatlanértékesités
részeként, az értékbecslést sokszor mar a
sikerdij tartalmazza.
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2.0tthon elokészitése

A vasarlok tobb mint 95%-a online keres ingatlant, ezért az els6 benyomas szinte mindig a
hirdetésen keresztil torténik. Az ingatlan hirdetéseinek minésége alapvetéen meghatarozza
az édekl6d6k szamat. A fényképek minésége, a szoveg megfogalmazasa és a bemutatott
informaciok mind fontos szerepet jatszanak abban, hogy az ingatlan kiemelkedjen a tomegbdl.

Hogyvan Részitheti fel otthonat a sikeres eladasra?

Decluttering (rendetlenségmentesités)

Az elsé és egyik legfontosabb Iépés. A tul sok személyes targy, zsufolt terek elvonjak a
figyelmet az ingatlanrél. Erdemes a felesleges targyakat elpakolni, minimalizélni a
dekoracidt, egységes stilust kialakitani és tagas térérzetet létrehozni, hogy vonzdébb
legyen a lehetséges vasarlok szemében. A cél, hogy a vevé el tudja képzelni sajat
otthonat az ingatlanban.

Fényleépete

A fényképek vildgossdga és mindsége kulcsfontossagu. Ugyeljen arra, hogy a képek ne
tiikrozzenek nyilvanvaldéan kedvezétlen évszakot (példaul havas tajat mutasson tavaszi
hirdetésnél), és a belsé terek méretei jol latszddjanak. A potencidlis vasarlék szamara
fontos, hogy jol lassak a szobdk elrendezését, a nyildszarék minéségét, és hogy milyen
lehet6ségek rejlenek a helyiségekben.

Alaprajy

Az alaprajz rendkivil fontos a vevoék szamara. Gondoskodjon rdla, hogy az alaprajz
pontosan tiikrozze a szobak tényleges méreteit, ne csak ,tajékoztato jellegld” legyen.

A pontos méretek és az aranyos elrendezés segitenek a vevéknek abban, hogy mar a
személyes megtekintés el6tt elképzeljék, hogyan oszlik el a tér. Amennyiben van
atalakitasi lehet6ség (tovabbi szoba, vagy nappali és konyha Osszenyitdsa), azt
mindenképpen tiintesse fell A 2D és 3D alaprajz jelentésen nodveli az érdekl6dés
mindségét.

Az ingatlan hirdetéséhez nem kell kisregényt irni, de mindenképpen ki kell emelni az

ingatlan legjobb tulajdonsagait, példaul a korszer(isitett konyhakat, firdészobakat vagy
a napelemeket...

HOMEFQCUS.HU



Optimalizalt bemutato:

Hogvan valhat otthona piacképessé?

Egy tapasztalt ingatlanértékesitd egyik legfontosabb feladata, hogy vonzéva tegye az ingatlant
a potencialis vasarlok szamara. A megfelel6en megtervezett és kivitelezett online megjelenés
alapvet6 — egy rossz mindségl fénykép vagy hianyos hirdetés komolyan hatraltathatja az
értékesitést.
Egy j6 szakember:

e pontosan tudja, hogyan hozza ki a legtdbbet egy ingatlanbdl

e {szinte az ingatlan allapotaval kapcsolatban

» szakmai javaslatokat tesz annak érdekében, hogy az otthon vonzobb legyen a piacon

Ne vegye sértésnek, ha javaslatokat tesz arra, hogyan készitse fel jobban otthonat a
megtekintésekre. Ne feledje, hogy az ingatlanértékesit6jével kozos a cél, a legjobb aron
eladni!

1. Heme staging

A home staging nem lakberendezés,
hanem értékesitési eszkoz.
Ez a folyamat, amit ,ingatlan szinpadra
allitasanak” nevezek, minden
ingatlannak hasznos.
Segit:

e kiemelni az ingatlan el6nyeit

e harmonikus 6sszhatast kialakitani

e novelni az észlelt értéket
» érzelmi kapcsolatot kialakitani a
vasarléval
Egy jol el6készitett ingatlan
gyorsabban és magasabb aron
értékesithetd.
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9. Minéségi fernybocpels

A fényképek az els6 benyomast adjak -
gyakran ezen mulik, hogy egy érdekl6dé
rakattint-e a hirdetésre. A tiszta, jol
megkomponalt képek pontosan tiikrozik
az ingatlan terét és részleteit, segitve a
leendd vevét abban, hogy atfogo képet
kapjon a helyiségekrdl.

3. Videss bejirds

A videos tartalom mar nem csupan egy
lehet6ség, hanem elvaras a mai
ingatlanpiacon. A zenére vagott,
dinamikus video valdsaghlien mutatja be
az ingatlant, el6segiti az érzelmi
kapcsolddast, és fokozza a potencialis
vasarlok érdeklédését, ezaltal noveli a
személyes megtekintések esélyét. Ezen
tulmenden, egy jo vided életérzést is

” F56 W00 8050

kozvetithet, amely méginkabb vonzoéva

q . L
teszi az ingatlant.

HOMEFQCUS.HU



4. Professsiondlis alaprajy

Modern programokkal készitve — lehetévé
teszik a vasarlok szamara, hogy mar a
személyes megtekintés el6tt vizualizaljak az
ingatlan elrendezését és aranyait, biztositva
ezzel a tiszta és pontos képet a térbeli
viszonyokrol.

A profi ingatlanértékesité nemcsak az ingatlan er6sségeit emeli ki, hanem hiteles informacidkat
ad, elkertilve a tulzasokat. Egy jol megirt, igényes hirdetés dnmagaban is értéket képvisel, mivel
azt sugallja, hogy a tulajdonos is igényes az eladas minden részletére.

Az ingatlan bemutatdasa nem csupdan adatok felsorolasa — a képi vilag, a szoveg stilusa és az
dsszkép harmédniaja mind hozzajarulnak ahhoz, hogy egy érdekl6débél valddi vevo valjon. Ehhez
pedig elengedhetetlenek a professzionalis eszkdzok és a tudatos kommunikacio.

Egy tapasztalt ingatlanos biztositja a legjobb Ouis e wes el s am 2

Efeeled fregoatlariof

eredményhez sziikséges eszk6zdket, mint a home
staging, professzionalis HDR fotdzas, latvanyos
videdk és 2D/3D alaprajzok. Ezen szolgaltatasokat
gyakran sikerdij részeként biztositjak a legjobb
aron torténé eladas érdekében.




3. Erdeklédok fogadasa

Az ingatlan eladasa soran az els6 benyomas kulcsfontossagu. Az alabbiakban
0sszegydljtottem azokat a Iépéseket, amelyek segitenek abban, hogy az érdekl6ddk pozitiv
benyomast szerezzenek, és konnyebben elképzeljék magukat az ingatlanban.

Hogvan tokozza otthona vonzerejét?

Kulso tertletek

Dssungel tereprendesés

Tegye rendbe az elbkertjét, a bejarati ajtod
kornyezete is legyen tiszta, ez segit abban,
hogy az érdekl6ddk pozitiv érzésekkel
Iépjenek be a hazba.

Az évszaktol fliggéen érdemes kinti

butorokat kihelyezni, hogy az érdekl6d6k
szamara igazi otthoni hangulatot arasszon.

Beszéljen szomszédjaival, hogy sajat kertjiket is
tartsak rendben, mert a rendezett, apolt
szomszédsag biztonsageérzetet ad, és noveli az
ingatlan iranti érdeklédést. Mig az elhanyagolt
udvarok rossz hatassal lehetnek a vasarlok
véleményére, és kdonnyen elbinytalanithatjak
Oket.
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Belso teruletek
Letisstult stdus

A potencialis vasarléknak “lUres vaszonra" van szikségik, hogy elképzelhessék, hogyan
alakithatjak ki sajat otthonukat. Ezért érdemes a belsd teret semleges, letisztult kiegészitdkkel
disziteni. A szinek és a butorok ne vonjak el a figyelmet az ingatlan adottsagairdl, csak egy
kellemes, otthonos érzetet adjanak. Erdemes a nagyon személyes dolgokat (fényképek)
eltenni ezen id6 alatt.

[erel és funbcionalitcs meghatiresdsa

A kiilonb6z8 helyiségeket jol elkiildnitett terekre kell osztani. Ugyeljen arra, hogy a terek tisztak
és rendezettek legyenek — példaul ne hagyjon vasalédeszkat a nappaliban, mert ez azt a
benyomast keltheti, hogy a dolgoknak nincs megfelel6 helyiik, és a leend6 vevék azt érezhetik,
hogy az ingatlan szamukra tul kicsi lesz.

Miel6tt ingatlanat bemutatna a potencialis vasarloknak, érdemes minden kisebb hibat
kijavitani. Az izzOk cseréje, a csapok szivargasanak megsziintetése apré részletek, de
jelentésen javitjak az ingatlan 6sszképét. Bar sokan a "DIY" mddszert valasztjak, azaz “maguk
csinaljak” meg ezeket a javitasokat, ezt ritkan ajanlom, mivel nagy valdszintiséggel nem lesz
olyan mutatés a "tuningolas”, mintha szakember végezné el. Egy rendezett, j6l karbantartott
ingatlan azt a benyomast kelti, hogy az otthont gondosan és szeretettel apoltak, ami noveli az
ertékét. Szerintem nem érdemes ezen sporolni.

[erméssetes fény bigtesitdsa
A napfény segit abban, hogy az ingatlan tagasabbnak és vilagosabbnak t(injon. Nyissa szét a
fliggdnyoket, hizza el a redényoket, és tartsa égve a ldmpakat (4000K izzét ajanlok, ez fehér

fényd, tiszta és friss érzetet ad) a bemutato ideje alatt. A természetes fény pozitiv hatdssal van
az ingatlan hangulatara, és segqiti az érdekl6d6ket abban, hogy a legjobb benyomast szerezzék.




A konyha és a fiird6szoba az a két helyiség, amelyeket a potencialis vasarlok a leginkabb
megvizsgalnak. Ha ezeken a teriileteken valamilyen feldjitasra van sziikség, fontolja meg, hogy
egyszerlibb, de hatékony modon korszer(sitse 6ket — példaul csak a konyhaszekrények
ajtajanak cseréjével. Ez az egyszer( valtoztatas segithet abban, hogy az ingatlan frissebb és
modernebb benyomast keltsen.

Hasicdllatok és nend

Bar sokan szeretik a haziallatokat, nem mindenki érzi magat kényelmesen a hazban, ha azok
jelen vannak. Erdemes tehat a bemutaték idejére elkiiloniteni 6ket, hogy az érdekl6dék
kényelmesen és zavartalanul tudjak megtekinteni az ingatlant.

A sikeres ingatlanértékesités egyik alapfeltétele, hogy minden lényeges dokumentacid
hianytalanul rendelkezésre alljon. A potencialis vasarlok szamara kiilonésen fontos, hogy mar
a megtekintés vagy a targyalasi fazis el6tt tiszta képet kapjanak az ingatlan jogi és mi(iszaki
allapotardl.
A megfelel6en el6készitett dokumentacio:

e noveli a vevék bizalmat

 felgyorsitja az adasvételi folyamatot

e csoOkkenti a késébbi problémak kockazatat

* megkdnnyiti a banki hitel Ggyintézését

Ennek érdekében az alabbi iratok megléte kulcsfontossagu:

Els6ként a tulajdoni lap szerepe emelendd ki. Ez az okirat ma mar online, dijmentesen elérhet6
az Ugyfélkapun keresztiil. Alapvetd informdciét nyujt az ingatlan jogi helyzetérél. Erdemes mar
az eladas el6készitése soran ellendrizni, hogy szerepel-e rajta barmilyen — az adasvételt
akadalyozé - bejegyzés. llyen lehet példaul jelzalogjog, végrehajtasi jog vagy elévasarlasi jog
bejegyzése. Ha barmilyen probléma meriil fel, érdemes minél el6bb intézkedni, hogy az eladasi
folyamat gordiilékeny maradhasson.




Térképmasolat/Vazrajz megléte szintén elengedhetetlen csaladi hazak esetében.

Ez igazolja az épllet elhelyezkedését, ezen latni, hogy minden épilet fel van-e tiintetve.
amennyiben esetleg nem egyezik meg a valésaggal a vazrajz tartalma, érdemes intézkedni
eladas el6tt. Eltérés esetén sziikség lehet vazrajz mdédositasara vagy fennmaradasi
engedélyre.

Energetikai tanusitvany nélkil nem lehet érvényes adasvételi szerz6dést kotni abban az
esetben, ha a vevdé banki hitel igénybevételével kivanja megvasarolni az ingatlant. A
tanusitvany hitelesitett formaban mutatja be az épiilet energiahatékonysagat, miszaki
jellemzéit, igy nemcsak jogszabalyi el8iras, hanem a vevd szamara is fontos informaciét
hordoz.

Azoknal az ingatlanoknal, ahol fi-relé (életvédelmi relé) nincs beépitve, a jelenlegi szabalyozas
értelmében sziikséges a villamos biztonsagi feliilvizsgalat megléte is. Ennek hianyaban a
szerz6déskotés elakad, kiilondsen, ha a vevé hitelbdl finansziroz.

Hasznalatbavételi engedély ujabb épitésii ingatlan esetében elengedhetetlen dokumentum,
amely igazolja, hogy az éplilet jogszerlien hasznalhatd.

Lakas értékesitése esetén az alabbi dokumentumokra is szilikség lehet:

Alapité okirat és az SZMSZ (Szervezeti és M(ikddési Szabalyzat), melyek az adott tarsashaz
belsé szabalyozasait tartalmazzak. Ezeket a k6zos képvisel6tdl vagy a tarsashaz kezeldjétél
lehet kikérni.

Amennyiben ezek az iratok rendelkezésre allnak, a tranzakci6 nemcsak gyorsabban, de
nagyobb biztonsaggal is lebonyolithaté. A megfelel6 dokumentdcié ugyanis nemcsak jogi
kovetelmény, hanem a bizalom megalapozodja is — mind az eladd, mind a vevd szamara.

A vevék gyakran kérnek informacioét a fenntartasi koltségekrél.

Erdemes el6késziteni az utolsé 6-12 hdénap rezsi szamlait, kozos koltség 6sszegét, atlagos
havi koltségeket.

Ha minden sziikséges irat rendelkezésre all:

e gyorsabb lehet a dontés

e gordulékenyebb az adasvétel

e kisebb az esély a visszalépésre

e er@sebb a bizalom a vevd részérdl
A megfelel6 dokumentaci6 nemcsak jogi
kovetelmény, hanem az egyik legfontosabb
bizalomépité eszkdéz az ingatlan értékesitése
soran.




Dokumentumok, amelyekre sziikség van az els6 érdekl6do6 el6tt

O O 0O 0 O O 0
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Tulajdoni lap (30 napnal nem régebbi)
Elérhetd: https://info.foldhivatal.hu

Energetikai tanudsitvany
Az adasvételi szerz6dés melléklete lesz.

Villamos biztonsagi feliilvizsgalat
Az adasvétel elengedhetetlen része lehet.

Térképmasolat
Csaladi haz esetében sziikséges.

Alapité okirat és Szervezeti-Miikodési Szabalyzat (SZMSZ)
Tarsashazi lakas esetén kotelezé.

Hasznalatbavételi engedély
Féként ujabb épitési ingatlan esetén elengedhetetlen dokumentum.

Miiszaki leiras
Minél részletesebb, annal jobb — tartalmazza példaul a feldjitasok id6pontjat és
jellegét.

Garancialevelek
Amennyiben van él6 garancia (pl. kazan, beépitett haztartasi gépek stb.), érdemes
bemutatni.

Felujitasokrol sz616 szamlak, dokumentaciok
Minden, ami alatdamasztja a szakszerd kivitelezést, noveli a vevé bizalmat.

Koziizemi szamlak / befizetési igazolasok
Legalabb az utolsé 6 hénap viz-, villany-, gdzszamlai és kozos koltség (ha van), hogy
a varhato rezsir6l realis képet kapjon az érdekl6dé.




Sikeres bemutatas:

Hogyvan épithetink bizalmat a vevokkel?

Az ingatlan bemutatasa kulcsszerepet jatszik az értékesités sikerében. Nem elegend6 csupan
Kinyitni az ajtot az érdekl6dok el6tt — a cél az, hogy a vevd el tudja képzelni az ingatlant sajat
otthonaként.

Egy tapasztalt ingatlanértékesit6é végigkiséri az érdeklédét a megtekintés soran, bemutatja az
ingatlan el6nyeit, részletes informacidkat ad, és segit abban, hogy a latogatdk jovébeni
otthonukként tekintsenek az ingatlanra.

Ha csak egy "ajtényitéval" van dolga - aki alig tud valamit a hazrdl, nincs felkésziilve a
muszaki kérdésekre, nem tud ,kedvet” csindlni a vasarlashoz -, azzal sajnos sok potencialis
vevlt veszithet el.

Egy profi ingatlanértékesité nemcsak levezeti a megtekintéseket, hanem visszajelzést is kér az
érdeklédsktsl, és azt gyorsan megosztja 6nnel. igy, ha valamin érdemes véltoztatni — legyen
az a belsd vagy kiils6 kérnyezet — idében tudnak kdzdsen reagalni.

Ingatlanértékesitbnek naprakésznek kell lennie, ha Uj konkurens ingatlan érkezik a piacra,
tudnia kell réla!

Ez szinte magatdl értet6d6, de mindenesetre elmondom: az ingatlanértékesitének magas
szintl mUiszaki hozzaértésnek kell lennie.

A megtekintést kdvetéen érdemes az érdeklédok

részére egy rovid ingatlanismertetét atadni, amely

tartalmazza az ingatlan legfontosabb adatait, par

fénykép az ingatlanrdl, fontos dokumentumok és
akar a kornyékrél egy kis leiras.

Az érdekl6dbk gyakran tobb ingatlant is
megnéznek révid idén bellil, ezért egy igényes,
atlathatoé ismertet6 segit abban, hogy az ingatlan
késobb is konnyen beazonosithatd legyen.Ez
noveli annak esélyét, hogy az ingatlan megmarad

az érdekl6d6 emlékezetében, és megkodnnyiti a
késbébbi kapcsolatfelvételt is.




4. Ajanlatok és targyalas

Amikor megérkezik egy vételi ajanlat, fontos tudni, hogy ki all a vevéi szandék mogotte. A vevd
pénzligyi helyzete és finanszirozasi lehet6ségei nagyban befolyasolja az ingatlan eladas
menetét, annak gyorsasagat és biztonsagat.

Az alabbiakban bemutatom a leggyakoribb vasarldi tipusokat, és azt, mire érdemes odafigyelni
vellik kapcsolatban.

Vasarlok tipusai

Kesgpénses vasirlik

A készpénzes vevéknek altalaban orilink, mert ez gyakran azt jelenti, hogy konnyed,
gyors eladas kovetkezik.

Ne feledje azonban, hogy a készpénzes vasarlok néha az atlagosnal alacsonyabb
ajanlatot kinalnak el6nyds helyzetiiknek koszonhetden.

Amennyiben a vevd jelzaloghitel

KESZPENZES

igénybevételével kivanja megvasarolni il

az ingatlant, javasolt, hogy mar a vételi

ajanlat megtétele el6tt rendelkezzen W
banki elémindsitéssel (hitel- ‘
elébiralattal).. A hitelt folydsité bank
minden esetben értékbecsl|6t kild ki,

aki meghatarozza az ingatlan forgalmi
értékét. A banki hitel folyositas
adasvételi szerzddés alairasat

kovetéen 30-60 napot vesz igénybe r
altalaban.

Léincigyletben érintelt visirlsh

Ez az eset a legaltalanosabb, hogy a vevé csak akkor tud vasarolni, ha el6tte eladja a
sajat ingatlanat. (Ezt nevezziik lanciigylet). Ebben az esetben kiilondsen fontos, a
fizetési hataridék pontos egyeztetése, a szerzédési feltételek 6sszehangolasa, a
koltozési idépontok tervezése. Amennyiben a vev6 és az 6 vevdje is hitelt vesz fel,
célszerli lehet ugyanazt az Ugyvédet megbizni, hogy a két adasvételi szerzédés
osszehangolt legyen.




largyalasi stratégia

Egy professzionalis ingatlanértékesit6 nem pusztan ajanlatokat tovabbit, hanem az eladé
érdekeit képviseli, és célja, hogy a teljes értékesitési folyamatbol a lehet6 legjobb eredményt
érie el. A vevd helyzetének (példaul els6é lakasvasarlo, lanciigyletben érintett, készpénzes
vasarld) pontos ismerete alapjan stratégiailag alakitja a targyaldsokat, mindig az eladé céljait
és motivacioit szem el6tt tartva.

A targyalastechnika kulcsszerepet jatszik a sikerben. Egy tapasztalt ingatlanértékesitd
pontosan érti, milyen érzelmi és racionalis szempontok befolyasoljak a vevét, és képes ugy
iranyitani a kommunikaciot és a feltételeket, hogy mindkét fél szamara kedvez6 megallapodas
szulessen.

Ha a vev6 alacsonyabb ajanlatot tesz, a profi értékesitd nem csupan kozvetiti azt, hanem
megalapozott érvekkel képviseli a realis arat, mikozben fenntartja a vevd elkotelezettségét.
Tudja, hogyan iranyitsa a targyalasokat annak érdekében, hogy az eladé a lehetd legkedvezébb
aron és biztonsagos feltételek mellett értékesitse az ingatlant.

A professzionalis ingatlanértékesit6 tehat nem csupan kozvetitd, hanem stratégiai tanacsadoé
és targyalopartner is, aki aktivan hozzajarul ahhoz, hogy az elad6é az ugyletet a szamara
legelényosebb feltételekkel zarja.

A megfelel6en felépitett targyaldsi folyamat segit:

« elérni a lehetd legjobb eladasi arat

* biztonsagos feltételeket kialakitani
+ csOkkenteni a kockazatokat

« fenntartani a vevé motivaciojat

+ gordilékenyen lezarni az adasvételt

A professzionadlis ingatlanértékesitd tehat
nem csupan kozvetit6, hanem stratégiai partner,
aki aktivan hozzajarul a sikeres ingatlan adasvételhez.
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Vételi ajanlat folyvamata

Az ingatlan adasvétel folyamata az esetek tobbségében szobeli vételi ajanlattal kezdédik,
amelyet kotetlen beszélgetés soran ajanlanak fel. Ilyenkor a vevé jelzi, milyen feltételekkel
vasarolna meg az ingatlant, és megkezdddik a targyaldsi folyamat. Megbeszélik az arat, a
varhatd kikoltozés idejét, mi maradjon az ingatlanban. Maganhirdetoként altalaban a
kovetkezd |épés, hogy a potencidlis vevd felkeres egy ligyvédet, akinél az adasvételi szerzédés
megtorténik. Az ingatlan adasvétel biztonsaga érdekében célszerli a feltételeket irasban
rogziteni, mivel ez csokkenti a félreértések kockazatat, és atlathatobba teszi a folyamatot.

A jOl el6készitett vételi ajanlat stabil alapot biztosit az adasvételi szerz6dés elkészitéséhez.

» Vevlk kérdéseire nehezen vagy egyaltalan nem kapnak vélaszt (pl. nem
tudja megmutatnia fltés szamlakat, hogy a téli hénapban mennyit
fizetett), vagy a kért dokumentumokat nem tudja rendelkezésiikre
bocsatani (mUszaki leirdst nem tudja megmutatni), amiatt Ggy érezhetik,
hogy valamit titkol az eladé.

* Nem atlathato jogi helyzet (tulajdoni problémak, hasznalati megosztas,
osztatlan k6zo6s tulajdon tisztazatlan részletekkel — mind gatlé tényez6k
lehetnek.)

e Nem megfeleld targyalasi
stratégia (tul merev eladd, aki
nem hajlandé mozdulni, vagy épp
ellenkezéleq: tulsagosan hajtja a
dolgot, ami ugyancsak
bizalmatlansdgot sziilhet)
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Irasos vételi ajanlat — a biztonsagos adasvétel alapja

Az ingatlan adasvétel soran az irasos vételi ajanlat egy strukturalt dokumentum, amelyben a
vevl rogziti vasarlasi szandékat valamint az ingatlan megvasarlasanak feltételeit.

Az irdsos ajanlat egyértelmd keretet ad a megallapodasnak, és segit abban, hogy az adasvételi
folyamat atlathatéan és kiszamithaté modon haladjon tovabb.

A vevd az ajanlat megtételekor biztositéki 6sszeget is adhat az eladd részére, amely a komoly
vételi szandékot igazolja, és a legtobb esetben a késdbbi foglald részét képezi.

A biztositékkal megerGsitett irasos vételi ajanlat mindkét fél szamara nagyobb biztonsagot
jelent:

e igazolja a vevd komoly vasarlasi szandékat

e rogziti a megallapodas feltételeit

e csOkkenti a visszalépés kockazatat

» id&t biztosit a szerzddés el6készitésére

 stabil alapot teremt az ligyvédi szerz6dés elkészitéséhez

irdsos vételi ajanlattal dolgozom, mert ez atlathaté és biztonsagos keretet
biztosit mind az eladd, mind a vev6 szamara.

Az ajanlat altalaban az alabbi elemeket tartalmazza:

e afelek adatait
» azingatlan pontos adatait (tulajdoni lap szerinti megjeloléssel)
* a megajanlott vételarat, 3

* a vételi biztositék 6sszegét (
e afoglalé 6sszegét

 afinanszirozas maédjat (készpénz, hitel stb.)
e afizetési itemezést

e aszerz6déskotés vallalt hataridejét

* a birtokbaadas tervezett id6pontjat

Ez a struktura biztos alapot teremt a gordiilékeny,

biztonsagos és kiszamithatd ingatlan adasvételhez.
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5. Ugyvéd-valasztas

Ingatlan adasvételeknél altalaban a vevé valasztja ki az Ggyvédet a szerz6dés és kapcsolddo
iratok elkészitésére és ellenjegyzésére. Fontos tudni, hogy az iigyvéd mind a két felet
képviseli, kizardlag olyan szerz6dést készithet és jegyezhet ellen, amely megfelel a
jogszabalyoknak és a felek altal elfogadott feltételeknek. Amennyiben valamelyik szerz6d6 fél
sajat ugyvéd bevonasaval kivan eljarni, ennek jogi akadalya nincs, ebben az esetben az a
kialakult gyakorlat, hogy mindegyik fél a sajat tigyvédjének a munkadijat maga viseli.

Tekintettel arra, hogy az lgyvédi munka bizalmi alapu, a vevék tobbsége mar meglévé,
megbizhatd jogaszt kér fel. Amennyiben a vevének nincs sajat ligyvédje, gyakran én magam
javaslok olyan, ingatlanjogra specializalédott szakembert, akinek tapasztalata és szakmai
hattere garantalja a folyamat biztonsagos lebonyolitasat.

Fontos azonban kiemelni, hogy egy ingatlantranzakcié esetén — amely jelentés anyagi értéket
képvisel — nem célszerl kizarélag az ar alapjan donteni. Az ligyvédi szolgaltatasok piacan is
érvényes, hogy létezik egy szakmai minimum, amely ala nem érdemes menni, hiszen a
szakszer(tlen vagy hianyos munkavégzés akar komoly késedelmekhez, karokhoz is vezethet.

Ha az ligyvéd nincs teljes mértékben tisztaban az aktualis jogszabalyi és gyakorlati
kovetelményekkel, a foldhivatal vagy akar a finanszirozé bank is hianypotlast kérhet — ez pedig
hetekre, akar honapokra is elhizhatja az adasvétel lezarasat. A nem megfeleld jogi képviselet
tehat nemcsak iddveszteséggel, hanem akar anyagi kockazattal is jarhat, kilondsen
hitelligyintézés esetén, ahol a hataridék betartasa kulcsfontossagu.

Amennyiben a vev6 nem rendelkezik sajat tigyvéddel,
gyakran javaslok olyan, ingatlanjogra specializal6dott
szakembert, akivel a korabbi egyiittmikodések soran
mar bizonyitott a pontos és megbizhat6
munkavégzés.
Egy jol el6készitett adasvételi szerz6dés hozzajarul
ahhoz, hogy az ingatlan adasvétel biztonsagosan,
kiszamithatdéan és felesleges késedelmek nélkiil
val6suljon meg.




Zaraskeént
Befejezem ezt az utmutatét egy egyszert kérdéssel:

Mére uégyite ay életben?

Egy uj otthon? Kiszamithatobb, nyugodtabb mindennapok? Tobb szabadidé,

amit hobbijaval, utazassal vagy szeretteivel tolthet? Kevesebb stressz, nagyobb biztonsag?
Ezek mind valddi vagyak — és bar j6 dolog almodni réluk, az igazi valtozashoz cselekvés
kell.

Ebbe az e-bookba szivemet-lelkemet beledntottem, tudast és tapasztalatot atadtam, —amit az
ingatlaneladasrél hosszu évek alatt megtanultam — 1épésrél |épésre, gyakorlatiasan.

Ha végig olvasta, most mar minden fontos elem a kezében van. A kirakés 0sszes darabjat
megkapta — és csak Ossze kell illeszteni 6ket, azaz testre szabni, a megfelel6 részeket
felhasznalva.

Koszonom, hogy id6t szant

az e—book elolvasasaral!
Bizom benne, hogy hasznos volt az
olvasmany, ¢és segit abban, hogy az
eladas gordiilékenyen,
magabiztosan és sikeresen

torténjen.

Ha barmely ponton Ggy érzi,
elaRadna — Reressen fel

bizalommal!

HOMEFQCUS.HU



\éhany szo rolam

Szénasi B. Viktoria vagyok, a Homefocus.hu alapitdja. Budapesten és kornyékén
segitem ugyfeleimet az ingatlanértékesitésben — nemcsak ingatlanértékesitéként,
hanem partnerként, akire szamitani lehet az eladas elejétél a végéig.

Ezt az utmutatot azért irtam, mert hiszek abban, hogy a szakmank lehet egyszerre

emberi, hatékony és etikus.
Célom, hogy a magyar ingatlanszakma is elnyerje azt a megbecstlést, amit egy jol

végzett munka érdemel.

Az ingatlanértékesités nem csupan egy tranzakcid. Egy folyamat, ahol minden Iépés szamit.

A célom, hogy ezt a folyamatot atlathatéva, hatékonnya és eredményessé tegyem — az On

szamara is.

Hiszek a tudatos pozicionaldsban és a stratégia mentén haladd, professzionalis
értékesitésben. Munkam soran a nemzetkozi gyakorlatot 6tv6zdm a hazai piac
igényeivel, hogy az ingatlan ne csak jelen legyen a kinalatban, hanem kiemelkedjen

belble.

Az eladas el6készitése nalam nem egy extra |épés — hanem az alap. Berendezem,
atrendezem az ingatlant, hogy a lehet6 legvonzébb arcat mutassa. Nem fotézunk addig,
amig nem all minden a helyén — hiszen az els6 benyomas, ami megmarad.

Profi szakemberrel készitett egyedi, kreativ ingatlanvideo, dronfelvételekkel szinesitve —
minden eszkdzt bevetek, amivel az ingatlan valdban kitlinik a tdmegbdl.
A tartalomstratégia nem kulon szolgaltatas, hanem szerves része a munkamnak.
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Open Howse — agay nydt napss bemutatds

Nem szervezek végtelen megtekintési koroket minden ismerés ismerésének. Ehelyett
kizarélag valogatott, valoban érdekl6d6 vevéket hivok meg egy-egy meghatarozott
idépontra. Ez egyszerre hatékony, elegans és eredményes. A vevdk szeretik, az eladok
halasak érte.

Nem kiildok ki masokat magam helyett — én foglalkozom a megbizassal a kezdetektdl a
szerz6désen &t egészen a birtokbaadasig. Az On érdekeit képviselem, és végig On
mellett vagyok — szakmailag és emberileg is.

A kozos munka alapja a bizalom. Ezért mindig nyiltan beszélek, lehet nem mindig azt

mondom, amit hallani szeretne, hanem azt amivel egyiitt, k6zosen a legtobbet hozhatjuk
ki az eladdsbdl. Ha probléma adddik, nem kifogast keresek, hanem megoldast.

oG

Ha ugy érzi, egy profi jelenléte segitség lenne az eladas soran, keressen az alabbi
elérhet6ségek barmelyikén!

Szénasi B. Viktoria '
ingatlan értékesitd, fotografus ﬁ
0630296 7375

viktoria@homefocus.hu {\, Eﬁilé‘a'.fm
www.homefocus.hu
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