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Berczeli Péter

Aprohirdetés-elemzés

Az ingatlanpiac felmérésének célja a helyi lakéttagaok piaci
kindlatAnak és sajatossagainak feltarasa varostegiént, illetve
ingatlantipusonként. A legfontosabb feladat, hogy esmedmények
tikrozzék, hogy milyen tipusu ingatlanok irant ntkwaik kereslet,
melyek irant alt meg az érdékles és mik azok a
varosjellegzetességek, amelyek hatassal vannakngatlanpiacra.
Ezek az eredmények pontosithatjak a tafvemunkat. Az
ingatlanpiaci elemzésnél lédepp az ingatlankozvedit cégek
munkatarsaira lehet hagyatkozni, hiszé&k azok, akik megfelél
ralatassal rendelkeznek a helyi ingatlanigényelegbetiségekre és
piai arakra. A masik fontos adatszerzés a térsegtaminzo
illetékhivatal ingatlan adas-veteli 06sszesitesémdgksgalata. A
harmadik, amellyel most dvebben is foglalkozni kivanok, az
aprohirdetés-vizsgalat. Mindegyik adatszerzésnekgvamrenak az
elényei és a hatranyai is. A legfontosabb hatranyakdigi azok, hogy
a tényleges ingatlanpiaci arak alacsonyabbak, vaggasabbak a
vizsgalt adatoknal, hiszen a hirdetett ingatlanaisdaban iranyarak,
amelyek a tapasztalatok alapjan atlagosan 15-20zakekal
magasabbak a valés ingatlanértéknél. Az illetékhivaadatai
legtébbszor alacsonyabbak, hiszen az illetékekdék enérteke miatt
a legtbbbszor alacsonyabb adasvételi arat szoktagadmi az
ingatlaneladasnal. Ha azonban ezeket a moédszereégyesen
hasznaljuk, meglehé&s pontossaggal megismerhetjik a helyi
ingatlanpiaci szerkezetet és ennek jellegzetedségei

Az aprohirdetés-elemzés készitésénél ad dédadat, hogy
megtalaljuk azokat a hird#apokat akar az Interneten, akar a helyi
sajtoban, amelyekd el6 tudjuk halaszni a szamunkra fontos adatokat.
A nagyobb varosokban tdbb, kifejezetten ingatladdtiéssel
foglalkozo lapot is talalhatunk, a kisebb helysdpgrkpedig leginkabb
a helyi lapokbdl informalédhatunk. A megfdielapok megtalalasa
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utdn leheiség szerint tébb év aprohirdetéseit kell megvizsgal
évszakos bontasban. A ingatlanpiaci tendencidakhaienges az
aktudlis éven kivil a kéit illetve 6t evvel (pl.: 2005, 2003, 2001)
korabbi adatokat is 6sszdgieni, hiszen a valtozasok feltérképezése
segithet bennlnket egyes varosrészek leszakadaszampk épp
felemelkedésének jelzésében. Az egyes évek vizagadman mind a
négy évszak adataibol kell szemezgetni (pl.: janagrilis, julius és
oktober 2 hete), mert az ingatlanvasarlas szezmnjfiggoen
valtozhatnak az é&rak. A tapasztalatok szerint a tohbdy
ingatlanvasarlas tavasszal €s nyar végén tortébi| kifolyolag az
arak tavasszal és nyaron magasabbaksaizés téli szezonban viszont
alacsonyabbak.

Az adatok rogzitése

Az adatok rogzitése soran sok energiat takarithatoneg, ha eleve
tudjuk, hogy az ingatlantipusokat hogyan szeretn&okolni. A

rogzitést végezhetjuk Exel-ben, vagy Spss-ben,tvdle mas
tablazatkezél programokban is. A tablazat vaza a kovetkez

Datum Ingatlan m* Telek Komfort Mentalis Utca Uj/ Ft/nt
tipusa (m°) tér hasznalt

Sorszam: értelemszam 1-6l folfelé

Ev, honap, nap: a lejegyzett hirdetés megjelerdisinda
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Ingatlan tipusa:

» panellakas

« téglablokkos lakas

o téglaépitéstarsashazi lakas

lakoparki lakas/haz

sorhaz

ikerh&z

csaladi haz

uzlethelység/iroda

» egyeéb, éspedig:

Természetesen ezeket a kategoériakat leBettdmi, illetve s#kiteni
is. A lényeg, hogy minden olyan ingatlantipus fed@sra kertljon,
amely jellemd a vizsgalt telepulésre.

Az ingatlan mérete:

Az ingatlanok arait az aprohirdetésekben nem négyerre bontva
adjak meg (Ft/ff), hanem a teljes 6sszeget szoktdk megjeleniteni. A
osszehasonlitishoz a Ftadatra mindenképp sziikségiink van.
Jelenleg Magyarorszagon a kisebb, 25-55 m2-es dakasi joval
magasabbak, mint a nagyobb lakasok/hazak arai. Emban
valtozhat és valtozik is.

Telek:

A hozza tartozé telek mérete’fmen megadva. Ha nincs megjelolve a
telek mérete, akkor értelemsiéten nincs telek az ingatlanhoz. Az
onallo épitési telek a mai magyar varosokban re&fgen ritka. A
legtébb régi, illetve rossz allapoti hazakat ekginkabb mar csak
telekarban szoktak eladni. Fontos értékémeéhyes, ha az aktualis
varosrendezeési szabalyzat megengedi a tarsashpitékéd, hiszen ez
komoly ingatlanérték-ndvekedeést produkal.

Komfortfokozat: (mar majdnem mind 6sszkomfortos)
o 0sszkomfort (kbzpontiités + minden egyéb)

» komfort (egyediiités + minden egyéb)

« felkomfort (WC, vagy furd hianyzik)

» komfort nélkuli (semmi nincs)
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A komfortfokozatok jel6lese/elnevezése nem valthz@zonban
jelentése sokat. A panelépitések soran az Osszkwmfalatt a
kozponti fitéssel és minden egyéb kdarel ellatott lakasokat
értettek. Azonban ma mar szinte minden ingatl@gyen akar egyedi,
akar kozponti idtése, dsszkomfortosnak jelélhetiink. A nagyobb
varosokban mar elenydszazoknak az ingatlanoknak a szama,
amelyekbe a csatornan kiviul ne vezettek volna melemt, de kisebb
telepulések vizsgalatakor fontos lehet ez a fbddesp is. A
komfortfokozatok nem jeldinek értéksorrendet. Azszkomfortos
nem automatikusan jobb vagy rosszabb a komfortkéstaknal. Ezt
jol lehet mérni, ha az ilyen tipusu ingatlanok téaszehasonlitjuk.

Mentalis tér: a megjel6lt varosrész neve

A mentalis tér akkor fontos, ha a tarsadalmi hatagmanyban kilon
foglalkozunk ezzel a moddszerrel. Ha nem, akkor edégivatalos
varosréeszeket megjeldlni.

Utca: utcanév

Uj/hasznalt: a lakas allaga

A lakads A4&llaga lehet sokkal arnyaltabb is, azonban

aprohirdetésekben ez ritkAn korvonalazddik. Az tlagerakban
viszont komolyan megjelennek példaul kormanyzatntééek is,
hiszen a lakasvasarlas tamogatasa ma Magyarorsazgua csak az
Uj lakasokat érinti.

Ft/n': négyzetméterar

A legtbbb tablazatkezélben lehet olyan parancssorokat hasznalni,
amelyekkel ennek kiszamitdsa nagyon egyszer ar, illetve az
ingatlan méretének ismeretében.

Az aproéhirdetés-elemzés legfontosabb jdélséfe, hogy minden
varosrészre/mentalis térre lebontva megismerhetjilaz

ingatlanszerkezetet, és ugyanezt visszafelé, tahdejott adatokbdl
megallapithatunk  kilénbéz ingatlanspecifikus terlleteket s,
amelyeket felhasznalhatunk a telepulésfejlesztésik@latokhoz.



