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Bevezetés

e TOrteneti attekintés

e Miért kell ingatlankdzvetihoz fordulni?
e Ki a |0 ingatlankozveté?

e A kOzvetitl kereskedes fajtai

e Kialakult magyarorszagi szokasok
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Torteneti attekintés

1945 ebtt elterjedt foglalkozas, csak Budapesten
tobb mint 100 (') kdzvetitvolt, akik az
ingatlantgyletek tébbsegét bonyolitottak

1945-1971-ig allami monopolium

1971 lakasreform, megszulnteti a kotélez
Ingatlankozvetitést, de tovabbra is a tanaesi
Ingatlankozvetd szerv latja el

1982 kivitik a tevekenyseget vedr koret —
korlatozva — az ugyvédi munkak6zosségekkel és
szOvetkezetekkel

1988-ban kiterjesztik a jogosultak korét szinte
valamennyi jogi és maganszemeélyre

A rendszervaltas ota a vizsgakovetelmények
kOzelitettek a gyakorlathoz
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Miért kell ingatlankozvetitdhoz
fordulni ?

e Mert az esetek tobbségeben az allampolgarok
legertekesebb vagyontargya az ingatlan, igy ezt
kizarolag korrekt és jol képzett
iIngatlank6zvetiin keresztul lehet biztonsagosan
értékesiteni.

e Mert az ingatlankozvetiterdekelta
legmagasabb eladasi ar eléréseben a jutaleka
miatt.

e Mert az ingatlankbzvetithaprakész szakmali
tudasa, tajékozottsaga, jogi kapcsolatal
elfecsérelt idt es pénzt takarit meg megbizoja
részeére.

e Mert az ingatlankozvetitsZiroallomas.
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Ki a |0 ingatlankozvetito ?

e Aki folyamatosan fejleszti tudaséat és &
ismereteit »
J

e Aki Ugyfeleit a legnagyobb
megelegedéssel szolgalja ki, és igy
elismertsége folytan folyamatosan novel
klienturajat

e Aki |0l kezeli a konfliktushelyzeteket is

e Aki naprakész informaciokkal rendelkezik
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A kOzvetitOl kereskedes fajtai

e Ugynok: tevékenységét megbizdja nevében és javara
ellenszolgaltatas fejeben végzi, felkutatja az tiedeket,
targyalasokat folytat ésdadesziti a szekxléseket.

e Alkusz: az ugyletben résztvéwnindkét fel erdekeit
dijazas fejeben képviseli.

e Kepviseb: megbizoja neveben jar el, de jogosult a
szerddés megkoteseére is. Altalaban jogi vagy
kereskedelmi képvisél

e Bizomanyos: sajat neveben, de nem sajat celjamarha
megbizoja javara es érdekeében jar el. A soEzlol
szarmazo kotelezettsegek és jogok a megbizojatlterh

6
2007.07.06.




Kialakult magyarorszagi
szokasok

e Az ingatlanforgalom keves, kb. 15-20%-a folyik
iIngatlank6zvettn keresztul.

e TObb megbizott egy ingatlan eseteben.

e TOmegében csak Ugyndki és alkuszi tevekenység
folyik, nincs bizomanyos (az ingatlan-
nyilvantartasi tv. rendelkezései miatt).

e Bizalmatlansag a kozvetktkel szemben.
e A rendezetlen ingatlan-nyilvantartasi viszonyok.
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Tematika

1. A tevékenyseg megkezdéseének feltetelei
2. IngatlankOzvetii viselkedéskultira

3. A kOzvetités modszertana és iratal

4. Ingatlan marketing

5. Ingatlank6zvetitést se§iszamitdgepes
rendszerek

6. Ingatlanos szervezetek
/. Esettanulmanyok, kerdések
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1. A tevekenység
megkezdésének feltételeil:

e A) Uzletszeti ingatlankozvettii
tevekenységet végezhet

e B) Az ingatlankbzvetitési jogosultsag

szemelyi feltételel
e C) Javasolt targyi feltéetelek
e D) Alkalmazottak kivalasztasa
e E) Az iroda megnyitasa
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A) Uzletszerl ingatlankdzvetitoi
tevékenyseget végezhet:

e gazdalkodo szervezetek

e kiltsegvetési szervek a tevékenységi kortikbe
* ligyvédek

* természetes személyek
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B) Az ingatlankOzvetitesi
jogosultsag szeméelyi feltetelel

e erkdlcsi bizonyitvany
e szakmal kepesitést igazolo vizsgabizonyitvan

e bejegyzes az IngatlankozvétiNevjegyzekbe
(megyeszékhelyen léwarosi jegys)
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C) Javasolt targyi feltetelek

e lroda ugyfelvaroval

e Telefonhaldzat / fax / fénymasolo

e Szamitogep / Internet-hozzaféres

e Nyilvantartasi program / adatbazis
e Fénykepeégép / videokamera

e Meroeszk6zok
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D) Alkalmazottak kivalasztasa

e Kulturalt megjelenés

e Minimalisan k6zépfoku végzettseg
e JO kommunikativ készseg

e Emberismeret
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E) Az iroda megnyitasa

e Személyi és targyi feltételek megléte
e Tokeigeny

e Bevezed marketing

e Ajanlott a szervezeti tagsag
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2. Ingatlankozvetitol
viselkedeskultura:

e A) Kommunikacido és magatartas
e B) Empatia
e C) Viselkedés a megbizas, megtekinteés,

bemutatas, szatdéskotések alkalmaval
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A) Kommunikacidé és magatartas

e Embertipusok, kulturaltsaguk,

Iskolazottsaguk felismerese és az

annak megfeléen alkalmazando
kapcsolatteremtési modszere
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B) Empatia
(beleerzd-kepesseq)

e Specialis esetek kezelese (tartozas, halal,
betegseg, valas stb.)
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C) Viselkedés a megbizas,
megtekintés, bemutatas,
szerzodeéskotesek alkalmaval

P
‘:{ » Altalanos és elfogadott magatarté
E,é'- szabalyok
 ~ « Szél$ségek és rossz stilus
* Tolakodo magatartas

J \ 18
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3. A kozvetités modszertana
es iratai:

A) A kbzvetités fajtai és dijazasa

B) A megbizasi szeézlés

C) A meghizo altal szolgaltatott adatok etdlezese
D) Az ingatlan megtekintése és értekfelmerése

E) Az ingatlan kiajanlasanak regisztracioja

F) Szerddések dlkészitése

G) Az ugyfel adatainak biztonsaga

H) A pénzmosasi tv. és bejelentési kitelezettség

1) Az Ugyfel tajekoztatasa illetékhivatali és adgiig
szempontbodl
19

J) Iratmintak, koltségbecslési segédlet oo




A) A kOzvetites fajtai es dijazasa

Megbizas ingatlan értékesitesre (a megbizastol
megbizas terulet@tfliggoen 1,5-6%)

Megbizas ingatlan kereséshez (0,5-3%)
Megbizas ingatlan berbeadasara vagy berbevet

(Az évi bérleti dij 8-12%-a, altalaban min. 1 éves
szerddésre 1 havi bérleti du)

Megbizas ingatlan cserére (a csereertek ertekes
szazaléka megosztva a felek kozott)

Megbizas jaradeki vagy tartasi sz&fasre (fix)
Sikerdij
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B) A megbizasi szerzoédes

K0z0Os akarat
Felek adatal

A megbizas targya
Vallalasi feltetelek, szolgaltatasok felsorolasa
A megbizas dij mértéke

A felek teljesitési kotelezettsegeg
A megbizas datuma és tartama
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C) A megbhizo altal szolgaltatott
adatok ellenorzeése

A megbizo adatainak elléreése

A megbizas targyanak ellémzéese
Tulajdonosok szamanak el@zése
Vagyoni érték jogok ellerdrzese
Helyszini szemle




D) Az ingatlan megtekintése,
ertékfelmerése

Ko6z0lt tulajdonsagok megfeledége

Ertékfelmérés tapasztalat, 6sszehasonlitd adz
miszaki érték vagy hozamertek alapjan

Nem kozolt hianyossagok rogzitese
Fényképfelvételek B
Kornyezetelemzes

Infrastruktura, megkozelithetég

ot
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E) Az ingatlan kiajanlasanak
regisztracioja

Megtekintési nyilatkozat
Megtekint) adatainak rogzitése
Irodai nyilvantartas

Gyanus esetek elléreese
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F) Szerzodések elokéeszitése

e Szerddési adatlap
o Szerddesi feltételek egyeztetése az ugyvédde
* Az iroda jelenléte az eljaro tigyvédnél

e
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G) Az ugyfél adatainak biztonsaga

o Titoktartasi kotelezettség
o Szamitogepes vedelem

* Iroda adatainak védelme illetektelen szemely
betekintesei

Y
o
.-(%ﬂ
(-
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H) A pénzmosasi tv. és bejelentési
kOtelezettség

A 1994 .-évi XXIV tv.és a végrehajtasrol

rendelked 74/1994.(V.10) kormanyrendelet
BIEIEIE

Bejelentkezés az illetekes szervhez
Kapcsolattarto személy
Adatfelvételi kdtelezettség %y
Bejelentési kotelezettseg
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) Az Ugyfel tajékoztatasa
lletekhivatali és adotgyi
szempontbol, szamlazas

Kell6 idében tortéd tajekoztatas
Ugyvéd vagy adotanacsadoé ajanlasa
Szamitasi ismeretek

Szamlazas, AFA kotelezettség
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Lakas tulajdonszerzeési illetek mertéke

Lakastulajdon szerzése esetén a visszterhes vag%/nruéézési, illetek alap{'a - ha e torvény
maskepp nem rendelkezik - a lakastulajdon forgalmi ééke. Az illetek mértéke -

lakasonkent -4 millio forintig 2%, a forgalmi érték ezt meghaladd 0sszege utan 6% akas
résztulajdonanak szerzese eseten a 4 millio forink a szerzett tulajdoni hanyaddal
zél(r;m Ios lC(')sslz(e ére alkalmazhato a 2%s illeték, a forgalmi érték ezt meghaladod resze an

o illetéket ke

fizetni.

Oroklés esetén:

Ajandékozas esetén:

Csoport

Lakastulajdon-szerzés illetékének
mértéke

Lakastulajdon-szerzés illetékének
mértéke

I. Az ajandékozo gyermeke,
hézastarsa, sziiloje, valamint a
haztartasaban eltartott sziilé nélkiili
unokdja terhére

(Az orokbe fogadott, a mostoha €s
nevelt gyermek a vér szerinti
gyermekkel, az orokbe fogado, a
mostoha- és neveldsziilé a vér
szerinti sziilovel egy tekintet ala
esik)

18 millio forintig 2,5%

18 milli6 forint feletti rész utan

35 millio6 forintig 6%

35 millio forint feletti rész utan 11%

18 milli6 forintig 5%

18 milli6 forint feletti rész utan

35 millio6 forintig 8%

35 millio forint feletti rész utan 12%

II. Az ajandékozo 1. csoportba nem
tartozé unokdja, nagysziiléje,
testvére terhére

18 milli6 forintig 6%

18 milli6 forint feletti rész utan
35 milli6 forintig 8%
35 millio forint feletti rész 15%

18 millié forintig 8%
18 millid forint feletti rész utan
35 millié forintig 10%
35 milli6 forint feletti rész utan 16%

III. Minden mas megajandékozott
terhére

18 millio forintig 8%
18 millio forint feletti rész utan
35 milli6 forintig 12%
35 millio forint feletti rész utan 21%

18 milli6 forintig 10%
18 millid forint feletti rész utan
35 milli6 forintig 21%
35 milli6 forint feletti rész utan 30%
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Az add mértéke:

Az ingatlan és vagyoni érték jog atruhazasabdl szarmazo jovedelem utan az addé méte 25 szazalék
Az adot a maganszemélynek addbevallasaban kell mdiggitania és az addbevallas benyuljtasara @t
hatarid 6ig kell megfizetnie.

Az adodalap kiszamitasanak modja:
Az ingatlan atruhadzasabol szarmazo jovedelem, ha adatruhazas a megszerzés évében vagy az i
koveté 6t évben torténik, az (1)-(3) bekezdés rendelkezésszerint kiszamitott dsszeg (e bekezdé
alkalmazasaban: szamitott 6sszeq). Ezt kovietn a jovedelmet agy kell megallapitani, hogy a szdtott
0dsszeget csokkenteni kell, ha az atruhazas - a megisz2s évét kovdt evet el$ évnek tekintve -,
a) a hatodik évben torténik, a szamitott 6sszeg 10 szaiékaval,
b) a hetedik évben torténik, a szamitott 6sszeg 20 gzdekaval,
c) a nyolcadik évben tdrténik, a szamitott 6sszeg 3@azalékaval,
d) a kilencedik évben torténik, a szamitott 6sszeg 4z4zalékaval,
e) a tizedik evben torténik, a szamitott 6sszeg 50 zaékaval,
f) a tizenegyedik évben tortenik, a szamitott 6ssze@ 6zazalékaval,
g) a tizenkettedik évben torténik, a szamitott dsszef) szazalékaval,
h) a tizenharmadik évben torténik, a szamitott 6ssze@0 szazalékaval,
1) a tizennegyedik évben torténik, a szamitott 6ssz&§ szazalékaval,
]) a tizenotodik évben vagy késbb torténik, a szamitott 6sszeg 100 szazalékaval.

Lakasszerzési kedvezmeny:

Az (1) bekezdés rendelkezései szerint befizetett @bl visszajar (vagy nem kell azt megfizetni) az gatlan, vagyoni
értékii jog atruhdzasabol szarmazo jovedelem azon része utdado (lakasszerzési kedvezmeny), amely 6sszege
maganszemely sajat maga vagy kozeli hozzatartozopeplt hazastarsa részére a jovedelem megszerzéseimbkpontjat

megebzé 12 honapon vagy az azt kovét 60 hénapon belll lakascélu felhasznalasra forditot(a lakasszerggs
kedvezmeény alapja). 2007.07.06.




J) Iratmintak, koltsegbecslési
segedlet

2004. évi nettod épitesi kdltseg nehany épulettaou
Lakoepluletek: - telepszer 167.000 Ft/m2

- tarsashazi 181.200 Ft/m2

- csaladihaz  185.600 Ft/m2
lrodaéplilet: 257.500 - 347.500 Ft/m2
Raktarepdulet: 122.9@0n2
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4. Ingatlan marketing

A kOzvetibi ceg reklamozasa

Media valasztas (alkalmazott reklamtevekenys
a megbizas teljesitése erdekében)

A hirdetesek gyakorisaga
Ingatlanos szakkiallitasok jel@isiege
Internetes hirdetéesek
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Az ingatlank Ozvetitéssel
kapcsolatos marketing

A marketing tevekenyseg magaban foglalja:

Piackutatast

Piaci viszonyok elemzését, kiertekelését
Design — formatervezes, megjelenest
Valasztott reklam modokat

Ertékesités megszervezése

Kdzonseg kapcsolat (public relations)
Tesztelést, vasarlo er6 felmérése

Javito intézkedéseket

v
v
v
v
v
v
v
v
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4. Az ingatlank 6zvetitéssel
kapcsolatos marketing

A\

>
>
>
>
>
>
>

A kifejtett reklamtevekenységnél az alabbiakat céls  zeri
figyelembe venni:

A kivalasztott vasarloi kor szokasai, anyagi helyzete,
kommunikacids csatornainak elemzése.

A fenti alapjan helyesen kivalasztott kommunikacios csatorna
A reklam koltségeinek tervezese

A reklam megjelenésének formaja, terjedelme

A reklam ismétlésének gyakorisaga

A kifejtett reklam hatasanak elemzeése

A reklam eredményességének vizsgalata

A sziikséges helyesbit6 intézkedések megtétele.
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5. Ingatlankozvetitést segito
szamitogépes rendszerek:

rodal adattarolas
rattar

ngatlankdzvetitk egylttmikodese
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Irodai adattérolés
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6. Ingatlanos szakmai szervezetek

* Non-profit (erdekképviseleti) szervezetek
* Profitorientalt (munkaszovetséqg) szervezetek
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Non-profit (érdekképviseleti)
szakmal szervezetek

Ingatlanosok Magyarorszagi Erdekképviseleti
Egyesulete (IME)

Magyar Ingatlanszovetség (MAISZ)

Magyar Ingatlan Gazdalkodok Szovetsege (MIGSZ)
Magyar Ingatlankdzvetik Sz6vetsége (MISZ)

Magyar Lakasépik Orszagos Szovetsege (MALOSZ)

Magyar Ingatlan Tanacs (MIT) —Ingatlanos Szakmai
Szervezetek Szbvetsége ;
(IME,MIGSZ,MISZ,IGE, TKKE )  umsiiss

ten kivili t
helyzete és lehété
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Profitorientalt szakmai
szervezetek

e [ngatlanplatform
e Origo IngatlanbOrze Egyestulés
e Stb.
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/. Esettanulmanyok, kerdések

Megbizokkal kapcsolatos esetek
Az ingatlanos kiszolgaltatottsaga

A kOzvetitl egylttmikddeés koreben tértent
esetek

IngatlankOzvetti téevedesek, jogkOvetkezmenyse
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Ajanlott irodalom:

e Dr. Pesta Janos: Ingatlankozvetitési megbizas
e Verlag Dashofer — Gyakorlati ingatlan-tanacsads
e Dr. So0s Janos: Ingatlan-gazdasagtan

e Hunginvest mérnoki iroda Kft. — Ebipari
koltségbecslési segedlet 2004-2005

e KJK KERSZOV - Az ingatlanforgalmazas
kézikdnyve
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Internetes elerhetosegek,
Informaciok




Szakmal szervezetek
Internetes elerhetosege

Ingatlanosok Magyarorszagi Erdekképviseleti
Egyesiulete (IME)

Magyar Ingatlanszoévetseg (MAISZ)

Magyar Lakasépik Orszagos Szovetsége
(MALOS?)
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Koszonom megtisztelo figyelmuket és
sikeres vizsgazast
Vege

REKLAMACIOS
IRODA

TEPJE LE
B A SORSZAMOT
=% £S VARJION
 J TURELMESEN!

=3
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