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Kedves Olvasd!

Lelkes hozzdallas+ szakmai felkészultség+ emberismeret+ kitiné kommunikécié és értékesitoi
véna+ korrekt tigyféltajékoztatds = Hiteles és sikeres ingatlankozvetitd.

Talan ez a mondat lehetne a konyvem vezérszélama és egyben ideoldgiai alapja is.

Kosz6nom, hogy megtisztelt érdeklédésével és megvasarolta konyvemet. On az ingatlan elemzd
rendszer kényvsorozat 1. kotetét tartja a kezében. A konyv az ,INGATLAN ELEMZO RENDSZER”
elnevezési mobilapplikaco, illetve a korabban altalam megjelentetett ingatlanbefektetési konyvek
felillvizsgalataval és kiegészitésével késziilt.

Célom egy olyan atfogo és részletes ismeretanyag létrehozasa volt, ami széleskorti gondolkodésra
készteti az olvasot és nagyban segiti az ingatlankozvetitét, napi tevékenyége kozben.

A konyvben tobb mint, haromezer lakas, csaladi haz és piac elemzéssel kapcsolatos szempont
szerepel, amit az olvasd egyedileg -sajat céljai elképzelései és ismeretei alapjan - checklistak
formdjaban hasznalhat. Természetesen egy tapasztalt kozvetit6 szdmara sok minden ismert lesz,
azonban mas valamit 6sztonosen tudni és mas irasban 6sszefoglalva latni vagy igyféllel részletesen
atbeszélni esetleg ligyfélnek atadni.

AKki a gyakorlatban is szeretné a konyvben szereplé elemzé kérdéseket hasznalni, annak szivesen
ajanljuk figyelmébe ingyenes INGATLAN ELEMZO RENDSZER elnevezésti mobilapplikacidnkat,
ami egy telefon, tablet vagy asztali szamitdégép segitségével egyedileg szamol, elemez, 6sszehasonlit
és elvégzi a felhaszndlo altal megadott valaszok kiértékelését. Az elemzések kitind kiegészit6i
lehetnek egy professziondlis ingatlanhirdetésnek és nagyban segithetik az ingatlankézvetiték és az
tgyfelek kozotti szakmai alapokon nyugvd hiteles kommunikaciot!

Az applikacié az aldbbi helyeken talalhaté meg.

Honlap:
www.ingatlanelemzorendszer.hu

Applikacid letoltése:

Apple telefon esetén letoltés az apple store aruhazbol:
https://apps.apple.com/hu/app/ingatlan-elemz%C5%91-rendszer/id1530019718

App Store Preview

Open the Mac App Store to buy and download apps.

INGATLANELEMZO Ingatlan Elemz6 Rendszer @
RENDSZER.HU RManagement Group Kft

Designed for iPhone
4.8 « 22 Ratings

Free - Offers In-App Purchases

Androidos telefon esetén letoltés a google play aruhazbol:
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.myitsolver.ingatlan
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Bizom benne, hogy a gondolataim megfontolandéak voltak és az altalam 6sszegyijtott kérdés
listdk és applikaciok hasznos segitséget fognak nyujtani az On ingatlankozvetitdi tevékenységében. A
konyvben szereplé elemzési szempontok kizardlag a szerzdé sajat véleményét, gondolatait és
tapasztalatait mutatjak. Nem szolgalnak ingatlanbefektetési tanacsként.

Nemes Roland

Szerzd
www.ingatlanelemzorendszer.hu
info@ingatlanelemzorendszer.hu

roland.nemes.investing@gmail.com



KIKNEK IRODOTT EZ A KONYV?

Konyvemet elsésorban ingatlankézvetitoknek irtam.
Célom, hogy a hazai ingatlankozvetitéi réteg szaktudésaval, hely és emberismeretével, minél
inkdbb hozzajarulhasson a hazai ingatlan eladdk és otthonkeres6k magas szinvonalu kiszolgalasahoz.

Fentieken tul szivesen ajanlom konyvemet:

- Ingatlaneladdknak, akik szeretnék tisztességes aron eladni ingatlanjaikat.

- Ingatlanértékbecsléknek, akik a mindennapi munkdjuk soran kitinden hasznosithatjak a
konyvben szerepld ismeretanyagot.

- Ingatlanvasarldson gondolkozoknak, akik még csak gondolkozd fazisban vannak, de minél
jobban szeretnék megismerni a megvasarolni kivant ingatlant és annak kornyezetét.

- Befektetési célu ingatlan vasarloknak, akik sikeres ingatlanbefektetést szeretnének eszkozolni.

- Bérloknek, akik a rovid tavu céljaiknak legjobban megfelel6 ingatlant szeretnék megtalalni.

- Ingatlan bérbeadodknak, akik a legjobb &ron szeretnék kiadni ingatlanjaikat.

- Ingatlanfejlesztoknek, akik a legjobban meg szeretnék ismerni a fejlesztésiik koérnyezetét,
vasarlasuk és fejlesztésiik targyat.



MIROL SZOL EZ A KONYV?

A kotet egy kifejezetten gyakorlatias, kizardlag ellenorzé listdkat tartalmazd lakaselemzd
kézikonyv, aminek a célja, hogy segitse az ingatlankoézvetitoket a magas szinvonalu tgyfél
kiszolgaldsban és a hiteles tigyfél tajékoztatasban

A kotetben nincs semmilyen magyarazo vagy leir6 rész.

Tartalma kizérélag checklistak ismertetésére szoritkozik, melyek kitoltése és értékelése nagyban
segiti az ingatlankozvetitok napi munkajat.

A konyv alapjan készilt applikdcié pedig a gyakorlatban szamol, elemez, kiértékel. Segitségével
tobb ingatlan is egyidejiileg 6sszehasonlithatd, kielemezhet6 és sajat célokhoz igazithato. Az
elkésziilt elemzések barmilyen értékesitési anyagba konnyen beméasolhatoak.

Fentieken kivill az ellendrzo listak segitségével barmilyen témakor konnyen atbeszélhetd az
ugyfelekkel, legyen az tulajdonos, aki magas aron szeretné eladni a lakasat vagy vevd, aki
alacsonyabb aron szeretné megvenni 0j lakasat.

Az ellenérz6 listak alapos megfontolasa és kitoltése utan kirajzolddik az eladasra szant ingatlan
erossége és gyengesége. Ezek alapjan egyszerien lepontozhatjuk az ingatlant és eldonthetjiik,
milyen célcsoportnak, milyen aron és hol érdemes hirdetni az ingatlant. Végiil de nem utolsé sorban,
a sajat ingatlanukat rendszerint tulzottan felértékeld tulajdonos is konnyebben meggy6zheto6 a valds
piaci arrol.



1. FEJEZET Célkozonség és arazas elemzése. Mennyire
versenyképes a vizsgalt lakas?

Az els6 fejezetben taldlhatd checklistdk az ingatlankozvetitéi szakma egyik legalapvetébb
feladatat prébaljak segiteni. Hogyan lehet gyorsan és hatékonyan felmérni a tulajdonos altal eladni
kivant lakast?

Kinek adhatd el a lakds? Milyen bérléi vagy eladd célkozonségre lehet szamitani az ingatlan és a
kornyék adottsagai alapjan?

Mik a lakés erds és gyenge pontjai és milyen adottsagok alapjan lehet a lakast bearazni?

A helyesen meghatarozott eladdsi ar varhatoan sikeres eladast fog eredményezni, mig a
helyteleniil beallitott ar kevés sikerrel kecsegtet. Kiilonosen fontos az ar helyes eltalaldsa stagnalo
vagy visszaes0 piacon! Ebben az esetben ugyanis az értékesitési id6 drasztikusan megnéhet, ha
hibds az ingatlankozvetité arképzése. Természetesen mindezt ugy kell véghez vinni, hogy a
tulajdonos végiil elégedett legyen, ami igen nehéz feladat! Eppen ezért magam részérdl javaslom a
bevezetében emlitett applikacié hasznalatat. Az elemz6 listak villimgyorsan kiértékelik a tulajdonos
lakdsat, amit irdsos formaban vagy lizenetként el lehet kiildeni a tulajdonos szédmaéra.
Meggyo6zodésem, hogy masként reagal egy tulajdonos, ha irdasban is latja, az ingatlanja hibait.
Innent6l kezdve pedig a korrekt piaci ar helyes bedllitdsa szakmailag megalapozott, amit a
tulajdonosnak el kell fogadnia.

Az elso fejezet checklistai:

1.1. Mennyire versenyképes a lakas?

1.2. Mennyire konnyen adhato el a lakas?

1.3. Kinek adhato el a lakas? Vevoi célkozonség felmérése

1.4. Kinek adhato6 bérbe a lakas? Bérloi célkozonség felmérése
1.5. Mik segitik a lakas gyors bérbeadasat?

1.6. Mik a lakas legerésebb pontjai?

1.7. Arnéveld tényez6k ellendérzése az ingatlanon

1.8. Arcsokkentd tényezdk ellendrzése az ingatlanon

1.9. Arazési segédlet ingatlanhirdetéshez

1.1. MENNYIRE VERSENYKEPES A TULAJDONOS LAKASA?

Mennyire versenyképes a tulajdonos eladod lakasa? Jelold be azokat a szempontokat, amik alapjan
ugy itéled meg a vizsgalt lakds versenyképes!

. A térség, ahol az ingatlan fekszik gazdasagilag fejlett, versenyképes

. A telepiilés, ahol az ingatlan fekszik gazdasagilag fejlett, versenyképes.
. A varosrész, ahol az ingatlan fekszik gazdasagilag fejlett, versenyképes
. A varosrész infrastrukturalis fejlettsége kivalo

. A kornyék jellege lakhatas szempontjabol idedlis. A kornyék élhetd.

. A lokdcié altalanos hirneve, versenyképessége, értékorzése kivalo

. Munkahelyek sokasaga elérheté a kozelben

8. J6 a kozbiztonsag a kornyéken

9. J6 a tomegkozlekedés a kozvetlen kozelben, sugariranyban

10. J6 a tomegkozlekedés a kozvetlen kozelben, korgyiris iranyban

11. Jok a bevasarlasi lehet6ségek az ingatlan kozvetlen kozelében.

12. Oktatds és alapellatas konnyen elérhet6 a kozvetlen kozelben

13. Sok szolgaltatas érhetd el az ingatlan kozvetlen kozelében
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14
15
16
17
18

. Jok a kikapcsolddasi és sportolasi lehetéségek a kozvetlen kozelben.

. Zoldovezet, park, jatszétér van a kozelben. J6 a levegd minésége a kornyéken

. Tomegvonzo 1étesitmények, bérldémagnesek vannak a kozvetlen kozelben

. Az ingatlan kortli épiiletallomany allapota jo, a térség fejlett vagy gyorsan fejlédik.

. Az &ltaldnos utcakép rendezett, szép. Az utcan az épiiletek, utak allapota j6. Az utca

novényzettel iltetett, fasitott.

19
20
21

. A kozvetlen kornyéken nincs semmilyen lakhatést zavard rizikofaktor
. Védett, fedett parkolasi lehetéség az épiileten beliil rendelkezésre all.

. Parkolas az utcén az épiilet el6tt kényelmes. A parkolas mindsége, kényelme, biztonsaga

megfeleld.

22
23
24
25
26
27
28

32

35

37

. Az elektromos autok toltési lehetdsége megfeleléen ki van épitve

. Az épiilet épitése éve vagy muszaki allapota alapjan versenyképes

. Az épiileten és az ingatlanban allagromldas nincs

. Az épiilet miszaki éllapota jo.

. Az épiilet épitészeti anyagai, gépészeti és elektromos rendszerei, berendezései korszeriek
. Az épiilet stilusa, jellege, mindsége jo. Az éplilet értékorzo

. J6 mindségi, megfeleld6 méretl és kell6 szamu lift van az épiiletben

29.
30.
31.

Lakas épiileten beliili szinti elhelyezkedése kedvezo.
A lakas épiileten beliili vizszintes, folyosoi elhelyezkedés kedvezd. Csendes és biztonsagos
A lakas biztonsédga jo. Biztonsagi rendszerei megfelel6ek.

. A lakas alaprajza jo. A helyiségkapcsolatok helyesek. Az alaprajz rugalmas, jol alakithatd
33.
34.

A lakas szobainak szama tobbféle bérbeadasi, hasznositéasi lehetdséget rejt magaban
A lakas alaptertilete alapjan tobb célkozonségnek is jol bérbeadhato.

. A lakas szobai tagasak, élhetéek. J6l fényképezhetdek.
36.

Az ingatlan belmagassaga kedvez6
. Az ingatlan tajolasa optimadlis. Az ingatlan vilagos. A nap hosszan besiit a szobdkba a

megfelel6 napszakokban. A szobak megfelel6 méretii és mindségli ablakokkal rendelkeznek

38
39

. Lakas miiszaki allapota jo
. Az ingatlan csendes, élhetd. Az utcan csekély az atmeno6forgalom. Az utca egyéb kornyezeti

zajoktol mentes

40

. Az ingatlan hangszigetelése kitlin6. A lakaselvalaszto falak, kiils6 hatarolé falak, nyildszardk,

bejarati ajtok korszertek.

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
o1
52

. A kilatas az ingatlanbdl jo. Panoramas vagy panoramaszeru kilatas elérhetd.
. Az ingatlanba masik ingatlanb6l nem latnak ra, belatas gatolt.

. Az ingatlan belso kialakitdsa, hangulata, izlésessége megfeleld.

. Az ingatlan szinei, stilusa az aktudlis trendek szerinti. Az ingatlan trendi

. Az ingatlanban 1évé épitészeti anyagok mindsége, életkora megfelel6

. Az ingatlanban 1év( gépészeti rendszerek korszeriek

. Az ingatlanban légkondiciondald rendszer ki van épitve. A rendszer korszerd.
. Az ingatlanban 1év0 elektromos rendszerek korszertek.

. Az ingatlanban okosrendszerek vannak kiépitve.

. A nyilaszardk allapota és korszertisége megfeleld

. A padl¢ és falburkolatok allapota, mindsége, stilusa jo.

. Az ingatlan fenntartasi koltségei kedvezoek. Az ingatlan energiahatékony. Hoszigetelése

kitiinG. Berendezései, rendszerei korszeruek

53

. Az ingatlanhoz sajat erkély tartozik. Az erkély mérete, tajolasa megfeleld.

54. Az ingatlanhoz sajat terasz vagy kertkapcsolat tartozik. A terasz mérete, tajolasa megfeleld.
55. Az ingatlanban 1év6 butorok stilusa izléses, trendi. A gépek ujszertliek és korszertiek.
56. Sajat védett parkold vagy fedett, zart kocsibedll tartozik az ingatlanhoz



1.2. MENNYIRE KONNYEN ADHATO EL A LAKAS?

Mennyire eladhat6 a tulajdonos lakdsa? Mennyire konnyen adhaté bérbe a lakés? Jelold be azokat
a szempontokat, ami alapjan versenyképesnek itéled meg a vizsgalt ingatlant!

1. A térség gazdasdgilag fejlett, versenyképes

2. Altaldban stabil a kereslet a kornyék és varosrész ingatlanjai irant

3. Vérosrészen beliil népszeriinek szamit az ingatlan lokacidja. J6 a lokacio hirneve

4. A kornyéken a kereslet a hasonld tipusu és alapteriileti ingatlanok irant altaldaban nagyobb
mint a kinalat

5. A varosrész infrastrukturalis fejlettsége kivalo

6. A kornyék jellege lakhatas szempontjabol idedlis. A kornyék élhetd.

7. A lokécié altalanos hirneve, versenyképessége, értékorzése kivalo

8. Munkahelyek sokasaga elérhetd a kozelben.

9. Nagy és aktiv az albérleti piac a varosrészben

10. J6 a kozbiztonsag a kornyéken

11. J6 a tomegkodzlekedés a kozvetlen kozelben sugariranyban

12. J6 a tomegkozlekedés a kozvetlen kozelben korgyiris iranyban

13. Jok a bevasarlasi lehet6ségek az ingatlan kozvetlen kozelében.

14. Oktatds és alapellatas konnyen elérhet6 a kozvetlen kozelben

15. Sok szolgaltatas érhet6 el az ingatlan kozvetlen kozelében

16. Jok a kikapcsolddasi és sportolasi lehet6ségek a kozvetlen kozelben.

17. Zoldovezet, park, jatszétér van a kozelben. J6 a leveg6 mindsége a kornyéken

18. Tomegvonzd lakossagok kiszolgald létesitmények, bérlémagnesek vannak a kozvetlen
kozelben. (varoskozpont, tomegvonzo szolgaltatolétesitmény, oriasbevasarlokozpont, stb)

19. Ertékdrzé a kornyék.

20. Fejl6do, megujuld vagy fejlodés iranyaba esé a kornyék

21. Elhetd a kornyék. (csendesebb, zoldebb, élhetd)

22. A kornyék nem autdfiiggé. A munkahelyek, szolgaltatasok, alapellatds és kikapcsolodas autod
nélkil, tomegkozlekedéssel is konnyen elérhetd.

Mennyire kedvezo az utcakép és utca kdrnyezete?

1. Kedvelt az utca a lakossag korében. J6 az utca hirneve

2. Az utca hangulatos, jol fényképezheté nappal és este is.

3. J6l fényképezhet6 tomegvonzo lakossagot kiszolgald 1étesitmények, bérlomagnesek vannak a
kozvetlen kozelben. (varoskozpont, tomegvonzo szolgaltatolétesitmény, dridsbevasarlokozpont, piac,
strand stb.)

4. Sok munkahely kényelmesen és gyorsan elérhet6 az utca kozelében

5. Tobb olyan oktatdsi és egyéb szolgaltatd 1étesitmény is taldlhatd az ingatlan kozelében, ami
vonzza a bérléket

6. Biztonsagos az utca. (J6 a térvilagitas, kamerarendszer, jo a kozbiztonsag)

7. Felgjitottak vagy jo allapotuak a szomszédos és kornyezé éptiletek.

8. Az utca a varosrész fejlédésének iranyaba esik. Az ingatlan koriili épiiletallomany allapota
megujuld vagy jo, a térség fejlett vagy gyorsan fejlédik.

9. Szép az utcakép. Hangulatos az utca. Rendezett és tiszta a kornyék. Az utcan az éplletek, utak
allapota jo

10. Az utca fasitott, novényzettel ultetett. Zold dvezet, park van a kozelben

11. Kisebb az atmené gépkocsiforgalom az utcan. Csendesebb az utca

12. Metroéallomas a kozvetlen kozelben 100m-800m en beliil elérhet6



13. Egyéb tomegkozlekedési pont a kozvetlen kozelben 300m en beliil elérhetd

14. J6 a tomegkozlekedés az utca kozelében sugariranyban

15. J6 a tomegkozlekedés az utca kozelében korgyuris iranyban

16. Jok a bevasarlasi lehet6ségek az utca kozelében

17. Sok szolgaltatas elérhet6 az utca kozelében

18. Alapellato intézmények elérhetéek a kozvetlen kozelben

19. Oktatdsi intézmények elérhetéek a kozvetlen kozelben

20. Uzletek, frisséru elérhetd az utcéban vagy a kozvetlen kézelben

21. Kikapcsolodasi, sportolasi lehetdségek elérhetéek az utcdban vagy a kozvetlen kozelben

22. Felujitottak vagy jo allapotuak az utak, jardak

23. Diszburkolat talalhaté az utcan. Utcabutorok, padok, novényzet rendezett

24. Kitiné az éjszakai vilagitas az utcan

25. Diszvildgitas van kiépitve az utcan

26. J6 allapotuak és versenyképesek az utcaban 1évé tizlethelyiségek

27. A kozvetlen kornyéken nincs semmilyen lakhatast zavaro rizik6faktor

28. Védett, fedett parkolasi lehet6ség az utcan rendelkezésre all.

29. Parkoléds az utcan az épllet elott kényelmes. A felszini utcai parkolds biztonsagos és
kényelmes az utcan

30. Az elektromos autok toltési lehetésége megfeleléen ki van épitve

Mennyire ,eladhat6” az épiilet? Az épiilet versenyképessége:

1. Jol fényképezheto az épiilet

2. Epitészetileg kiilonleges az épiilet. Stilusa, megjelenése egyedi. Kiillonlegesen jol
fényképezhetd targyak, szobrok vannak az éptileten.

3. Az épllet patindja, torténelmi multja megjelenése miatt kiilfoldi befektet6k érdeklédésére is
szamithat.

5. Az épiileten és az ingatlanban allagromlas nincs

6. Az épllet miszaki allapota jo.

7. Az épiilet teherviseld elemei, szerkezete, alapozasa, f6falai stabilak

8. Az épllet homlokzata, tetOszerkezete, vizelvezetése ujszeri vagy feldjitott

9. Az épiilet épitészeti anyagai, gépészeti és elektromos rendszerei, berendezései korszeriek

10. Az épiilet stilusa, jellege, minésége jo. Az épiilet értékdérzo

11. J6 mindségi, megfeleld6 méretl és kelld szamu lift van az épiiletben

12. Utcan beliil kedvezé az épiilet elhelyezkedése (csendesebb helyen taldlhato)

13. Sajat védett gépkocsitaroloval rendelkezik az épiilet. Mélygarazs vagy védett, fedett
kocsibeallé van az épiiletben

14. Felszini utca parkolds biztonsagos és kényelmes az épiilet el6tt

15. Rendezett a tarsashaz pénziigyi helyzete. A hazban a k6zos koltségen kiviil feldjitasi alap van.
Tobbféle feltjitasi munka el van irdnyozva.

16. Kedvez6 a lakdkozosség az épiiletben. Problémakkal kiizdé tarsadalmi réteg jelenléte csekély

17. Légkondicional6 rendszer kiépitése miiszakilag megoldhato6 és engedélyezett az éplileten

Mennyire eladhat6 a lakas?
1. J61 fényképezhetd a lakds. A terek nagyok a lakés vildgos. Allapota és stilusa kivalé.

2. Altaldban magas a kereslet a hasonld jellegii ingatlanok irant

3. Stabil a vevdi kereslet a hasonlo alapteriiletl és szobaszamu ingatlanok irant a kornyéken.

4. Konnyen bérbeadhatdak a kornyéken a hasonlé ingatlanok. Stabil a bérléi kereslet a hasonld
ingatlanok irant

5. A lakas nem tul specidlis. Nem tul nagy, nem tul kicsi, nem tul exkluziv. Nincs sajatos egyedi
izlésre kialakitva



6. Lakas éptileten beliili szintbeli elhelyezkedése kedvezd.

7. A lakas éptleten beliili vizszintes, folyosdi elhelyezkedés kedvez6. Csendes és biztonsagos

8. A lakas biztonsaga jo. Biztonsagi rendszerei megfeleléek.

9. A lakas alaprajza jo. A helyiségkapcsolatok helyesek. Az alaprajz rugalmas, jol alakithatd

10. A lakas szobainak szama tobbféle bérbeadasi, hasznositasi lehetdséget rejt magaban

11. A lakas alaptertilete alapjan tobb célkozonségnek is jol bérbeadhato.

12. A lakas szobdi tagasak, élhetdek. Jol fényképezhetdek.

13. Az ingatlan belmagassaga kedvezo

14. Az ingatlan tdjoldsa optimalis. Az ingatlan vildgos. A nap hosszan besiit a szobakba a
megfelel6 napszakokban. A szobak megfelel6 méreti és mindségi ablakokkal rendelkeznek

15. Lakés miszaki allapota jo, versenyképes. Uj, Ujszeri vagy izlésesen felujitott.

16. Az ingatlan csendes, élhet6. Az utcan csekély az atmendforgalom. Az utca egyéb kornyezeti
zajoktdl mentes

17. Az ingatlan hangszigetelése kitiind. A lakaselvélaszto falak, kiils6 hatarolé falak, nyilaszarok,
bejarati ajtok korszertek.

18. A kilatas az ingatlanbdl j6. Panoramas vagy panoramaszerd kilatas elérheto.

19. Az ingatlanba masik ingatlanb6l nem latnak ra, belatas gatolt.

20. Az ingatlan belsé kialakitasa, hangulata, izlésessége megfeleld.

21. Az ingatlan szinei, stilusa az aktudlis trendek szerinti. Az ingatlan bels6é desinja hangulata
trendi a kor izlésének megfeleld.

22. Az ingatlanban 1év6 épitészeti anyagok mindsége, életkora megfeleld

23. Az ingatlanban 1év6 gépészeti rendszerek korszertiek

24. Az ingatlanban légkondiciondlé rendszer ki van épitve. A rendszer korszerd.

25. Az ingatlanban 1év6 elektromos rendszerek korszeriek.

26. Az ingatlanban okosrendszerek vannak kiépitve.

27. A nyilaszarok allapota és korszerisége megfeleld

28. A padlo és falburkolatok allapota, mindsége, stilusa jo.

29. Az ingatlan fenntartasi koltségei kedvezoek. Az ingatlan energiahatékony. Hoszigetelése
kitliné. Berendezései, rendszerei korszeriiek

30. Az ingatlanhoz sajat erkély tartozik. Az erkély mérete, tdjolasa megfelelo.

31. Az ingatlanhoz sajat terasz vagy kertkapcsolat tartozik. A terasz mérete, tajolasa megfeleld.

32. Az ingatlanban 1év6 butorok stilusa izléses, trendi. A gépek ujszertiek és korszertek.

33. Van a lakéasban valamilyen extra ( vevo vagy bérlomagnes. pl kandalld, cserépkalyha stb.)

34. J6l szitudltak a kozvetlen szomszédok a lakas kortl. Jo a lakokozosség

35. Sajat védett parkold tartozik az ingatlanhoz

A lakds &ra és az elado, mint tgyfél:

1. Az elad6 nem kér kirivoan magas arat az ingatlandért, az ingatlan piaci aron keriil hirdetésre
2. Az eladd hajlandd rugalmas fizetési konstrukciot vallalni

3. Motivalt az eladé az eladasban

4. A lakas adottsagaihoz mérten korrekt aron keriil hirdetésre

5. Az eladd hajlandd az ingatlankozvetit6 tanacsait megfogadni

Mennyire kedvez6 a piac? A piac allapota:
1. Az orszagos ingatlan piaci trendek kedvezdéek. A piac keresleti

2. A helyi ingatlan piaci trendek kedvezoéek. A piac keresleti

3. A piac keresi a hasonl6 ingatlanokat

4. Nincs tulkinalat a hasonl6 ingatlanok irant

5. Nincs tulépités a helyi 1j épitést lakoingatlanok piacan

6. A hitelfelvételi kondicidk kedvezdéek. A bankok hitelnydjtasi hajlanddsaga jé6. A kamatok
alacsonyak.



7. A lakossagi pszicholdgia kedvezé az ingatlanok irant. Népszert ingatlant vasarolni

8. Az egyéb befektetési formak jovedelmezisége kevéshé kedvezd

9. Sok az uj bérld, uj vevo a piacon

10. Sok az uj munkahely a kornyéken.

11. Sok az 4j bekolt6zo6 a varosrészbe. Trendszerlen pozitiv a vandorlasi mérleg

12. Befektetési celu és otthonkeresési célu vasarlok egyidejlileg jelen vannak a piacon

13. Kevés a j6 minéségl hasonlo elado ingatlan a piacon

14. A vevok és bérlok tulsiulyban vannak a helyi piacon az eladdkkal és a bérbeaddkkal szemben
15. Az ingatlanok még nem tularazottak a kornyéken

1.3. KINEK ADHATO EL AZ INGATLAN? VEVOI
CELKOZONSEG ELEMZESE

Kik lehetnek a potencidlis érdekl6ddk az ingatlan irant? Az ingatlan lokdcidja és adottsagai
alapjan, jelold be kik lehetnek a potencialis vevoi célkozonség az ingatlanra!

Kik kereshetik a hasonl¢ jellegi ingatlanokat? Ki lehet a potencidlis vevéi célk6zénség?
1. Hosszu tavu értékorzést keresd konzervativ befektetdk keresik a hasonlo ingatlanokat

2. Rovid tavra befektetok keresik a hasonlé ingatlanokat

(felujitas utani gyors eladas)

. Normal bérbeadast megcélzd kishefektetok keresik a hasonlé ingatlanokat
. Ertéknovekedést megcélz6 befektetdk keresik a hasonlé ingatlanokat

. Ingatlanspekulansok keresik a hasonlé ingatlanokat

. Uzleti céla hasznositast, izemeltetést megcélzd befekteték keresik a hasonld ingatlanokat
. Egyetemista gyermek részére vasarlé sziilok keresik a hasonlé ingatlanokat
. Turisztikai céli hasznositasra vagyok keresik a hasonlé ingatlanokat

9. Kiilf6ldi ingatlanvasarlok keresik a hasonl6 ingatlanokat

10. Elso lakas vasarlo fiatalok keresik a hasonld ingatlanokat

11. Didkok keresik a hasonl6 ingatlanokat

12. Idésebb generacio keresi a hasonl6 ingatlanokat

13. Kisebb lakast keres6 iddsebbek keresik a hasonl6 ingatlanokat

14. Singli n6k keresik a hasonl6 ingatlanokat

15. Egyedil é16 férfiak keresik a hasonlo ingatlanokat

16. Fiatal parok gyerek nélkiil keresik a hasonl6 ingatlanokat

17. Kozépkoru parok gyerek nélkiil keresik a hasonld ingatlanokat

18. 1 gyerekes otthonkeresé csaladok keresik a hasonlo ingatlanokat

19. 2 gyerekes otthonkeresé csaladok keresik a hasonl6 ingatlanokat

20. 3 gyerekes otthonkeres6 csaladok keresik a hasonl6 ingatlanokat

21. 3-ndl tobb gyerekes csaladok keresik a hasonlé ingatlanokat

22. Tobb generacios csalddok keresik a hasonld ingatlanokat

23. Zoldovezetbe vagyod csaladok keresik a hasonl6 ingatlanokat

24. Varosi nylizsgésre vagyok keresik a hasonl6 ingatlanokat

25. Belvarosra, varoskozpontra vagyok keresik a hasonld ingatlanokat

26. J6 lokaciora vagyok keresik a hasonlé ingatlanokat

27. Kényelmes kornyékre vagyok keresik a hasonlé ingatlanokat

28. Exkluziv kornyékre, presztizsre vagyok keresik a hasonld ingatlanokat
29. J6 kilatasra, panoramara vagyok keresik a hasonlé ingatlanokat

30. Modern kornyezetre vagyok keresik a hasonl6 ingatlanokat

31. Csaladias kornyékre vagyo otthonkeresdék keresik a hasonlé ingatlanokat
32. Csendre, nyugalomra, békére vagyok keresik a hasonl6 ingatlanokat
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33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.

Vizpartra vagyok keresik a hasonld ingatlanokat

Kalandokra vagyok keresik a hasonlé ingatlanokat

Tobbgeneracios otthonkereso csalddok keresik a hasonlo ingatlanokat

Elvaltak gyerekkel keresik a hasonlé ingatlanokat

Elvaltak gyerek nélkiil keresik a hasonl6 ingatlanokat

Kilonleges adottsagu ingatlant keresok keresik a hasonld ingatlanokat

Exkluziv, luxus ingatlant keres6k

Uj lakéasra vagydk. Uj vagy Gjszert &llapott ingatlant keresék keresik a hasonlé ingatlanokat

1.4. KINEK ADHATO BERBE A LAKAS? BERLOI
CELKOZONSEG ELEMZESE

Kik lehetnek a potencidlis érdekl6dok a tulajdonos lakasa irant? A lakas lokacidja és adottsagai
alapjan jelold be, kik lehetnek a potencialis bérldi célkdzonség az ingatlanra!

Kik kereshetik a hasonld jellegli lakasokat? Ki lehet a potencidlis bérléi célkozonség?
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. Kornyéken hosszu tavra berendezkedd bérlok

. Inkabb rovid tavra berendezkedo6 bérlok

. Uzleti célu hasznositast végzé cégek, iizemeltetetd cégek
. Egyetemista gyermek részére bérlo sziilék

. Turisztikai céli hasznositasra vagyok

. Kilfoldrol betelepiil6 vagyonosabb rétegek

. Kiilf61ldrél betelepiilé6 normal rétegek

. Ktlfoldrol betelepiil6 szegényebb rétegek, bevandorlok

9. Kulfoldi rovid tavra érkezo bérlok

25.

. Els6 lakdasra vagyd fiatalok

. Didkok

. Id6sebb generacio

. Kisebb lakast keres6 id6sebbek

. Singli nék

. Egyediil él6 férfiak

. Fiatal parok gyerek nélkiil

. Kozépkoru parok gyerek nélkiil

. 1 gyerekes otthonkeresé csaladok
. 2 gyerekes otthonkeresé csaladok
. 3 gyerekes otthonkeresé csaladok
. 3ndl tobb gyerekes csaladok

. Tobb generacids csaladok

. Zoldovezetbe vagyo csaladok

. Varosi nylizsgésre vagyok

Belvarosra, varoskozpontra vagyok

26. Jo lokacidra vagyok

27.
28.

Kényelmes kornyékre vagyok
Exkluziv kornyékre, presztizsre vagyok

29. J6 kilatasra, panoramara vagyok

30.
31.
32.
33.
34.

Modern kornyezetre vagyok

Csaladias kornyékre vagyo otthonkeresok
Csendre, nyugalomra, békére vagyok
Vizpartra vagyok

Kalandokra vagyok



35. Tébbgeneracids otthonkeresd csaladok

36. Elvaltak gyerekkel

37. Elvaltak gyerek nélkiil

38. Kiilonleges adottsagu ingatlant keresok

39. Exkluziv, luxus ingatlant keresok

40. Uj lakasra vagyok. Uj vagy Ujszerd &llapoti ingatlant keresék

1.5. MENNYIRE GYORSAN ADHATO BERBE AZ INGATLAN?

Jelold be azokat a tényezoket, amik segitik az ingatlan gyors bérbeadasat. Gy6zd meg a
tulajdonost a korrekt drazas szilkkségességérol!

. Az ingatlan arazasa korrekt, megfelel a piac aktudlis allapotanak.
. A piacon nagy a kereslet a hasonld ingatlanok iréant
. A piacon csekély a kindlat a hasonlé bérbeaddasra szant ingatlan tekintetében
. Az ingatlan kitlin6 lokécidja alapjan gyorsan bérbeadhatd
. A kornyéken elérheté rengeteg munkahely miatt gyorsan bérbeadhaté az ingatlan
. A kornyéken elérhetd sok szolgaltatds miatt gyorsan bérbeadhaté az ingatlan
. A kornyéken elérhetd kitiiné kikapcsolddasi lehetdségek miatt gyorsan bérbeadhaté az ingatlan
. A kornyéken elérhetd kitiiné tomegkozlekedés miatt, gyorsan bérbeadhaté az ingatlan

9. A kornyék kimagaslo kozbiztonsaga miatt, kedvelik a bérlok a kornyéket

10. A kornyéken elérhet6 kitliné bevasarlasi lehetéségek miatt, gyorsan bérbeadhaté az ingatlan

11. Az ingatlan kornyékén sokféle alapellatd és egészséglgyi intézmény érhetd el, ami segiti a
gyors bérbeadast

12. Az ingatlan kornyékén sokféle alap és felséoktatasi intézmény érheté el, ami segiti a gyors
bérbeadast

13. Az ingatlan kozvetlen kozelében lakossagot kiszolgald bérloméagnes létesitmény talalhato, ami
segiti a gyors bérbeadast

14. A kornyék kitiinéen fényképezheto

15. Az ingatlan csendes, békés, élhet6 kornyéken talalhato, ami segiti a gyors bérbeadast

16. A kornyék jo hirneve miatt gyorsan bérbeadhat6 az ingatlan

17. Az ingatlan kozvetlen kornyéke, utcaképes rendezett, hangulatos, biztonsagos, ami segiti a
gyors bérbeadast.

18. Az épiilet kiillonleges épitészeti jellege segiti a gyors bérbeadast

19. Az épiilet j6 miszaki allapota segiti a gyors bérbeadast

20. Az épilet felujitott homlokzata, felGjitott épliletrészei segitik a gyors bérbeadast

21. Az épiilet kitiinden fényképezheto

22. A lakas kitin6en fényképezhetd

23. A lakas azonnal koltozhet6 vagy bérbeadhato.

24. A lakas alapteriilete, szobainak szadma, tereinek tagassaga, vilagossaga, élhet6sége nagyban
segiti a gyors bérbeadast

25. A lakas csendessége, nyugalma, kilatdsa nagyban segiti a gyors bérbeadast

26. A lakas alaprajzi kialakitasa, helyiségkapcsolatai kedvezéek, ami nagyban segiti a gyors
bérbeadast

27. A lakas j6 miiszaki allapota nagyban segiti a gyors bérbeadast

28. A lakas izléses és hangulatos feldjitasa nagyban segiti a gyors bérbeadast

29. A lakas trendi feltjitdsa nagyban segiti a gyors bérbeadast

30. A lakas korszerl gépészeti és elektromos rendszerei nagyban segiti a gyors bérbeadast

31. A lakasban 1égkondicionald rendszer izemel, ami nagyban segiti a gyors bérbeadést

32. A lakas sajat erkéllyel rendelkezik, ami nagyban segiti a bérbeadast

33. A lakas sajat terasszal és kertkapcsolattal rendelkezik, ami nagyban segiti a bérbeadast
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34. A lakas kitinden fel van szerelve. A butorok mindségiek, trendik, ami nagyban segiti s
bérbeadast

35. Az ingatlan kevésbé specidlis, ami segiti a bérbeadast

36. A parkolasi lehetéségek kényelmesek és biztonsagosak az éptlet koril, ami segiti a
bérbeadast

37. Az ingatlanhoz sajat védett vagy fedett, zart mélygarazsban vagy zart kocsibealléban 1év6
parkolohely tartozik, ami nagyban segiti a bérbeadast

1.6. MIK AZ INGATLAN LEGEROSEBB PONTJAI?

Mik az ingatlan legerésebb pontjai? Mik az ingatlan legelényosebb tulajdonsagai? Jelold be
azokat a tényezdket, amik a legerdsebb pontjai az ingatlannak!

Az ingatlan legerésebb pontjai:
. Kitlin6 az ingatlan lokacidja
. Kitlin6 a tomegkodzlekedés az ingatlan koril
. Nagyon jol élhet6 kornyék. Szinte minden, ami fontos egy lakosnak konnyen elérheto6
. Békés, nyugodt, csendes és biztonsagos a kornyék
. Zoldovezet, liget, park van az ingatlan kézvetlen kozelében
. Varoskozpont, helyi alkézpont van az ingatlan kozvetlen kozelében
. Belvérosban van az ingatlan
8. Lakossag kényelmét kiszolgald tomegvonzd, bérlémagnes létesitmény van az ingatlan
kozvetlen kozelben
9. Kitlin6ek a bevasarlasi lehetdségek a kozvetlen kozelben
10. Nagyon sok szolgaltatas elérhet6 a kozvetlen kozelben
11. Sok munkahely a kozvetlen kozelben
12. Sok kikapcsolddasi lehetdség a kornyéken
13. Sok az oktatési intézmény a kozvetlen kozelben
14. Egyetemi varosrész, didknegyed van az ingatlan kozvetlen kozelében
15. Ertékdérzé, valsagallé kornyék
16. Folyamatosan fejlodo, fejlodés elétt &llo, megujuld a kornyék
17. Kényelmes a kozvetlen kornyék. Minden gyalog elérhet6
18. Kiemelten biztonsagos a kornyék
19. Csaladias, gyermekbarat kornyék
20. Fiatalos, pezsg0, nylizsg6 kornyék
21. Kedvezd utcakép az ingatlan koriil. Szép, rendezett, hangulatos és feltjitott az utca
22. Kedvezd és biztonsagos és kényelmes felszini parkolasi lehetdség
23. Sajat védett és fedett gépkocsitaroloval rendelkezik az ingatlan. Mélygarazs, garazs vagy
kocsibealld
24. Gyonyori, patinas, épitészetileg értékes az épiilet
25. Ujszert vagy teljesen felujitott épiilet
26. Az éplilet homlokzata felgjitott
27. ]J6 muszaki allapotu az épiilet
28. Felujitas el6tt all az éplilet
29. Sajat fedett, zart gépkocsiparkold van épiiletben
30. J6 lakdkozosség, jok a kozvetlen szomszédok
31. Gyonyorien gondozott kert, udvar tartozik az épiilethez
32. Kitlin6 az ingatlan épiileten beliili elhelyezkedése. Kozvetlen szomszédok nincsenek
33. Kitlin6 a lakas alaprajzi kialakitdsa. Helyesek helyiség kapcsolatok, tagasak, élhetéek a terek
a lakasban
34. J6 alakithatd, rugalmas alaprajz. Sokféle atalakitasi lehetdséget rejt magaban az alaprajz
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35. A lakas teljesen fel van tjitva. Miiszaki allapota kitiing
36. A lakas Uj épitést vagy Ujszerd.

37. A lakésbels6t minéségi anyaghasznalat jellemzi

38. Elhet6ek terek, tdgasak a szobék a lakésban

39. A lakas szobaszama alapjan jo a lakas ar érték aranya
40. A lakas részlegesen fel van jitva

41. Uj vagy tjszerliek a gépészeti rendszerek a lakdsban
42. Uj vagy tjszerliek az elektromos rendszerek a lakdsban
43. Kitlin6 a tajolasa a lakasnak, vilagos lakas

44, Kifejezetten csendes a lakas

45. Kényelmes, komfortos a lakas

46. Alacsony fenntartasu a lakas

47. Kitlin6 a kilatas a lakashol

48. Sajat erkélye van a lakasnak

49, Sajat terasza van a lakasnak

50. Sajat kertkapcsolata van a lakdsnak

51. Epitészetileg értékes a lakas.

52. Egyediek, kiillonlegesek a nyilaszarok és a burkolatok a lakasban
53. Trendi, izléses, hangulatos a lakas

54. Modern, korszeru a lakas

55. Légkondicionalt a lakas

56. Korszeri okosrendszerek tizemelnek a lakasban

57. Van a lakéasban sok extra. pl. kandalld, cserépkalyha, gardrob, medence stb.
58. Felujitas utan nagy rejtett tartalék van a lakasban

59. Bévitheto a lakas

1.7. ARNOVELO TENYEZOK ELLENORZESE AZ INGATLANON.
LEHET E PIACI AR FELETT HIRDETNI AZ INGATLANT?

Lehet piaci ar felett hirdetni az ingatlant? Van valamilyen extra, ami a feldrat indokolna?
Jelold be azokat a tényezdket, amik alapjan piaci ar felett lehetne hirdetni az ingatlant!

1. J6 hirneve, magas presztizse van a kornyéknek

2. J6 hirneve van az utcanak. Népszeri a lakossag korében a kornyék

3. Torténelmileg hires varosnegyedben vagy varosnegyedhez nagyon kozel van az ingatlan

4. Ritkén van eladé ingatlan a kérnyéken. Altaldban sziik a kinalat a kérnyék eladd ingatlanjai
kozott.

5. Kevés a hasonl6 adottsdgokkal rendelkezo eladd ingatlan a kornyéken.

6. Stabilan magas a kereslet a kornyék ingatlanjai irant

7. Az ingatlan lokdacidja kitiin6. A kornyék élheté és minden szolgaltatas, munkahely,
kikapcsolodas konnyen és gyorsan elérheté a kornyéken

8. A kornyék fejlett, fejlodo, megujuld

9. A kornyék a varosrész fejlddésének iranyaba esik. A fejlesztések kozelednek a ingatlan
kozvetlen kornyezetéhez

10. Lakossagot kiszolgalé nagyobb ,bérléméagnes” van az ingatlan kozvetlen kézelében

11. Lakossagot kiszolgalé nagyobb ,bérléméagnes” 1étesiil az ingatlan kozvetlen kézelében

12. Ertékoérzé, valsagallé a kornyék a kozhiedelemben. Aki itt vasérol orok értéket vesz legenda
ovezi a kornyéket

13. Az ingatlan konnyen és kedvezé feltételek mellett bérbeadhaté

14. Az ingatlan lokacioja alapjan szinte 6rokké bérbeadhato



15.
16.

Az ingatlan kiilfoldiek altal keresett kornyéken talalhato
Az ingatlan valamilyen tarsadalmi réteg altal kifejezetten keresett helyen talalhatd.( pl.

egyetemi varosrész)

17.

A kornyéken nagyon ritka a sajat védett parkoldhely. Az ingatlan azonban rendelkezik sajat

védett garazzsal, parkolohellyel

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
. Az épiilet kitin6 muszaki dllapotban van.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.

27

A kornyékrél szinte minden, ami fontos a kényelmes élethez elérhet6 gyalog,

A munkahelyek epicentruma nagyon kozel esik az ingatlanhoz

A kikapcsolddasi lehetdségek epicentruma nagyon kozel esik az ingatlanhoz.

Gyonyora zoldovezet, park, liget van az ingatlan kozvetlen kozelében.

A kornyék csendes, békés, élheto

Vizpart, tengerpart, to, foly6 van az ingatlan kézvetlen kozelében

Sajat vizparttal rendelkezik az ingatlan.

Az ingatlan kozvetlen kérnyezete rendezett, feldjitott. Az utca hangulatos.

Az épiilet épitészetileg egyedi stilusban épiilt. Epitészetileg értékes, kiilonleges, patinds

A lakas alaprajza értékes, szakmailag helyes. Az ingatlan kitlin6en élhet6.

Van valamilyen értékndvel6 extra a lakés alaprajzaban. Pl. nagy erkély, terasz, kertkapcsolat
A lakas miiszaki dllapota kit(ing. Uj, ujszer( vagy feltjitott allapott

Az lakas stilusa egyedi, trendi, izléses

A lakasban alkalmazott anyagok mindségiek. Az ingatlan allapota részletekben is jo

Kevés a meghirdetett Gj épitési vagy hasonlo allapotu ingatlan a kornyéken.

Az ingatlan terei tdgasak. Az ingatlan élhetd, kényelmes, komfortos.

Az ingatlan tdjolasa optimalis. A szobak napfényesek, vilagosak.

Az ingatlan csendes. Zajoktol teljesen mentes. Hangszigetelése tokéletes

Exkluziv az ingatlan

Stilusos épitészetileg egyedi az ingatlan

Az ingatlan sajat nagy erkéllyel vagy terasszal rendelkezik, ami ritka a kornyék ingatlanainal
Az ingatlanban értéknovel6 extrak taldlhatoak. Pl. Kandallo, cserépkalyha, szauna stb.
Korszerl és energiahatékony az ingatlan. Alacsony a fenntartasi koltsége

Az ingatlanban szinte minden vezérelhet6. Az ingatlan okosrendszerekkel jol felszerelt
Panoramas kilatassal rendelkezik az ingatlan

Orokpanoramas kilatéssal rendelkezi az ingatlan

Az ingatlanhoz t6bb védett és fedett gépkocsiparkolohely tartozik

Az ingatlanhoz tartozé gépkocsiparkold sajat elektromos toltével rendelkezik

Az ingatlan sajat gondozott kerttel rendelkezik

Az ingatlanhoz medence, jacuzzi, szauna vagy hasonl6 extra tartozik

Az ingatlannak nincsenek kozvetlen szomszédjai

Az ingatlan lokacidja, épiileten beliili elhelyezkedése és alaprajza alapjan iizleti célokra is

kitiinéen hasznosithato

1.8. ARCSOKKENTO TENYEZOK ELLENORZESE AZ
INGATLANON. KELL E PIACI AR ALATT HIRDETNI AZ
INGATLANT?

Kell e piaci ar alatt hirdetni az ingatlant? Van valamilyen probléma az ingatlanon, ami az
alacsonyabb arat indokolna? Jelold be azokat a tényezdket, amik alapjan feldrat lehetne kérni az
ingatlanért!

1. Rosszabb hirneve, alacsonyabb presztizse van a kornyéknek



