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RBPiueenezed  Ingatlanhirdetések olyan vildgaba merészkediink most, amit évek o6ta

sok kritika ér. Amikor szinte mindenki online hirdetéseket bongészget,
legalabbis probalna, azt gondolnank, hogy ezért minden hirdetést megszerkesztetd ezzel
tisztaban van. Igy nem lehet tal nagy gond a képekkel, az ingatlan valamilyen vizualis
bemutatasaval. Ha nem is mestermunkankat vér el az ember, de egy korrekt képgalériat
azért igen. A hozza tartoz6 leiras sem gond, ha Iényegre tér6. Az ingatlan
elhelyezkedésérdl nem gondoljuk azt, hogy titkolni kellene, igy elvarjuk, hogy minél
tobbet tudjunk rola. Ezzel szemben, a hirdetések igen érdekes vilagot képviselnek az
ingatlan értékesités marketing lancaban. Az ingatlan.com pl. csak 2014 junius elejétdl
vezette be, hogy a hirdetések egyik alap adatat, a hirdetett ingatlan cimét, minél
pontosabban adjak meg a hirdeték. Az ingatlan.com egy tavaly nyari észrevétleiinkre
reagalt igy, amikoris mi magunk hivtuk fel a figyelmet arra, hogy milyen nehéz egy
budapesti keriileten beliil keresgélni, amikor a hirdeték barmilyen varosrészt
hozzarendelhetnek egy adott utcahoz. Most mar az ingatlan.com-on ha utcat adunk meg,
Gigy az elére meghatarozza a varosrészt is. Igy akar mar varosrész pontossaggal is lehet mar
keresni. Ha a kedves olvasot most esetleg valami édes irdnia keriti bliviletbe, és halk
kuncogasba kezd netan, akkor megnyugtatom, hogy a téma véresen komoly © Az ingatlan
hirdetéseknél a cim/elhelyezkedés megadasa ma még mindig nem olyan magatol értet6dd
dolog. Ha pedig On konkrétan tudja, hogy hol és mit keres, ugy nincs bosszantobb annl,
mikor a térképes keresd alig mutat par taldlatot, mikdzben biztos benne, hogy sokkal
nagyobb a valaszték. A hirdetésekben mar a cimek is pontatlanok legtobbszor, legalabbis
nagyon tagan értelmezik azokat.

Miért nem hirdetnek minden ingatlant pontos
cimmel?

Egyik oka mindenképpen a bizalmatlansag. A hirdetd
¢s az ingatlan tulajdonosa kozott a kapcsolat nem

g 1 feltétleniil bizalmon alapszik. Igy a hirdets, aki lehet
11 at a1l.coin egy ingatlan értékesitd, attol fél, hogy ha pontos

Alegtobb ingatlan ey helven. i ymel hirdet, akkor az ingatlant elébb felkeresik a

pontencidlis  érdeklddok, tiizenetet hagynak a

tulajdonosnak. A hirdetd, igy mindent megtesz azért,

hogy csak az elsd latogatas utan legyen csak teljesen

ismert az ingatlan elhelyezkedése. Ezért nem ritka az

sem, hogy az elsd taldlkozds sem a pontos cimen
torténik, hanem a kozelben. Nehogy még véletleniil is 6sszefusson az ingatlan tulajdonosa
az érdeklédovel az értékesitd tudta és persze akarata nélkiil. Ezért sziilettek a kiilonb6zo
latogatast igazolo jelentések, amit a latogatonak alé kell irni. Ezzel biztositja be magat az
értekesitd, hogy ha ki szeretnék késdbb zarni 6t, akkor legyen jogi alapja kdvetelni a munka
dijat.
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De tényleg ilyen nagy a bizalmatlansag az ingatlanpiacon?

A hirdetések alapjan azt is mondhatnank, hogy igen, elég nagy. Az egészséges szintnél
jelentésen nagyobb, de sokkal pontosabb cim megjelolés kellene még igy is. A hirdetések
hibas cim megadasa egy rossz hirdetési beidegzddés. Az oka talan visszavezethetd arra,
hogy Budapesten tévesen a kerlileteket egységesnek tekintik. Ezért a ,,kozel” a ,,nem
messze”, a ,vonzaskorzetében”, a ,legkedveltebb/legszebb/népszerti utcajaban”
helyettesithetik a pontos fogalmazast. Ehhez még hozza jon az is, hogy a pontos cim
helyett, a kornyék bemutatdsa mar hagyomanynak tekinthetd. Azt szinte mindig tudjuk,
hogy ,,ABC, gydgyszertar, iskola, 6voda, bevasarlokdzpont” milyen messze van, de az utca
nevét mar nem biztos, hogy megkapjuk. Egy laza és kotetlen torténelem orat is kaphatunk
egy-egy hirdetésbdl, mert a kornyék és keriilet teljes bemutatdsa meg tud Ggy torténni,
hogy az utca neve még véletleniil sem hangzik el benne.

De talan kozre jatszik az is, hogy valamiért a hirdetd tigy gondolja, hogy sokkal fontosabb
vele minél eldbb felvenni a kapcsolatot, ezért csak félinformacidkat akar megosztani
veliink. Pedig ma senki sem szereti, ha raboljak az idejét feleslegesen. Elég régi maodi
megkozelités az, hogy ha direkt erra akarja alapozni az értékesitd a hirdetése
,nepszertisegét”.

Régi modiak a hirdetések vagy csak értékesitési triikkk az egész?

A vevd/eladd Dbérlé/bérbeadd adathalaszat egyidds az
ingatlanpiaccal. A mai napig léteznek tigyfél csalogatd l
hirdetések, amiknek semmilyen mas szerepiik nincs, mint az
érdeklddo telefonszamat, email cimét és nevét megszerezni.
Az ,,Expresszes korszakban” — ha még emlékszik ra valaki -
is léteztek olyan hirdetések, amik alapjan a cégek
adatbazisokat tudtak épiteni. Nem létez6 fiatal par keresett
kiad6 lakast vagy éppen nem létezd lakast kinaltak egy
kedvelt utcaban jo aron. Persze erre hidba jelentkezett barki
i1s, a masik oldalon szinesebbnél szinesebb torténetekkel
kabitottak, aminek az lett a vége, hogy a telefonaldk tobbsége
megadta az adatait. Ezt utdna ki-ki vérmérseklete ¢és
tudasa/képessége alapjan tudta hasznositani. Az ilyen tipust adathal4szat ma létezik online
formban is. A mddszer pontosan ugyan az, a hirdetés nem valds, csak a jelentkez6k adataira
vadaszik. Itt most kiilon érdemes emlitést tenni, a mai napig 1étezd cimeladas modszerére,
ami az értékesitési triikkok egyik legalja a budapesti ingatlanpiacon.

Cimeladas bérloknek, avagy hogyan veszik hiilyére a naiv bérléket!

Az adathaldszat ma ugy is folyik, hogy vannak cégek, akik arra specializalodtak, hogy
hirdetési oldalakrodl leszednek hirdetési adatokat. Altalaban, keriilet, utca (az nem mindig
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stimmel), méret, ar €s persze telefonszam. Ezeket adjak el bérloknek. A cim eladdsat nem
egyenként, hanem csoportban teszik. Lesznek benne hasznalhaté és persze nem
hasznalhat6 informaciok. Semmilyen garanciat nem vallalnak, csak par ezer forinttal
lenytljak az tigyfelet. Azt pedig ugy teszik, hogy feltesznek egy nagyon szép hirdetést, ami
altalaban tal szép, hogy igaz legyen. Aki erre jelentkezik, az mind megkapja, hogy be kell
menni az irodéba és fizetni kell érte, hogy egyezetessen a tulajdonossal, de kap mellé még
mas ,,cimet is”. 100e Ft alatti bérleti dij kategoriaba elég gyakori jelenség. Csak a bérlok
tudnak ellene védekezni, hogy nem veszik komolyan az ilyen hirdet6t, és nem veszik
igénybe a szolgaltatidsait. Amig taldlnak az ilyen cégek palimadarakat, addig ez az
értékesitési triikkk 1étezni fog. Hiaba az online feliilet, ahol a bérldk pontosan ugyan azt
lathatjak, amit pl. ezek az adathalasz6 cégek, ha a bérlék koziil sokan még mindig lustak
atnézni a hirdetési oldalakat és nem aldozatul esni minden értékesitési klisének is. Az sem
meglepd, ha késdbb visszaélnek a bérld adataival és ,,ajanlatokkal zaklatjak™ telefonon.

A maganhirdeték sincsenek biztonsagban

A maganhirdetések kozott nem ritkan lehet
olvasni, hogy ingatlan értékesitd segitségét nem
veszi igénybe. Ettél fliggetleniil azért kevesen
értenek a szép szobol. Ugy vannak vele, hogy egy
konkrét iigyfelet mar ki utasitana vissza. Es
elindulhat a magdhirdetdk =zaklatdsa is. A
maganhirdetd, pedig annyira felbosszantja magat,
hogy végill a hirdetés szovegét teljesen
leegyszerlisitve csak arra koncentralja, hogy Ot
konkrét érdeklddon kiviil senki mas se keresse. Ez
pedig legaldbb annyira kéros tud lenni, hiszen a
hirdetés szovege igenis fontos. Az alapadatok, mint
cim, méret, emelet, futes mellett egy korrekt leirds nélkiilozhetetlen. A hirdetések szovege
ma taladn az egyik legproblémasabb része a hirdetéseknek. Mindegy, hogy értékesitd vagy
tulajdonos hirdeti az ingatlanat, a hirdetés szovege vagy egy dmlengd regény vagy pedig
hasznalhatatlanul/semmitmondoan révid iizenet. A legextrémebb a szoveg nélkiil hirdetés,
mert minek az ,,akit érdekel, majd eljon és megnézi”.

Ingatlan
hu t[(‘l(’\ titkai

Egy fajta hozzaallas vagy szakmai hozza nem értés all a hirdetések szovegei mogott?

Ahogy az adathaldszatnak is meg van az alapja, ami arra épiil, hogy a hirdetd nem akar
egylittmikodni €és kozvetitési dijat fizetni, igy az adathaldsz a potencialis érdeklddonek
adja el a cimet, tigy a hirdetés fura megfogalmazasainak mind meg vannak a hagyomanyai.
Az ,Expresszes korszakban” rovid és par szavas hirdetések voltak csak. Nem sok
hasznalhato6 informaciot tartlmazott. [gazabol tényleg csak az volt a Iényege, hogy ha abban
a kertiletben keresel ingatlant, akkor hivj fel engem. Ez a fajta régi moédi hozzaallas a mai
napig tettenérthetd a szovegekben. Hiadba az korlatlan lehetéségek tarhaza, a hirdetések
szOvege a mai napig egy dmlesztett szoveg, amiben vagy nincsenek hasznos informaciok
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vagy kiilon nagyitéval kell megtalalni. A hirdetéseknek nincsenek kdvetelményei, de
konnyen belathato, hogy lényegi informacioknak talaltak ki. A mar emlitett kiilonbdz0
kiseléadasokkal nem csak az a baj, hogy nem olvassak el, hanem, hogy emiatt mas hirdetési
szovegeket sem szivesen olvasnak az érdeklodok. Aki hirdetett mar ingatlant, az tudja,
hogy milyen gyakori az ilyesmi. Ha megkérdezi a telefonalotol, hogy olvasta/latta
egyaltalan a hirdetést, akkor akdr még zokon is vehetik, pedig csak arr6l van sz6, hogy a
sok rossz hirdetési szoveg utan, a miénk hidba informativ és segitokész, jol €és tudatosan
megszerkesztett, ha az mar végiil nem sok embert érdekel.

Mi kell egy hirdetési szovegbe?

Elsének leirjuk, hogy mit és hogyan nem

érdemes irni egy hirdetésben, mert egyaltalan ¢

nem éri el a céljat: ‘

o - = Otthontérkép

- az egybefliggd ¢és hosszii szoveg >
felesleges

- acsak nagybetiivel irt hirdetés irritalo

- ha sziikséges képpel legyen alatamasztva pl. egy panorama/kilatas, mert anélkiil
nem érdemes irni réla, hogy milyen szép

- ha a hirdetés szovege nincs Osszhangban a képekkel az tovabbi problémakat
okozhat (pl. még sem mutat az a lakas olyan szépen fotokon, mint ahogy irjak rola)

- tipikus hiba pl. a feltjjitds megemlitése, ami 5-10 éve tortént, mikdzben csak friss
felujitast emeliink ki, masnak semmilyen értelme nincsen

- hasonl6 hiba egy tobb éve épiilt lakast ujnak nevezni, mert az az 0j lakas, amiben
még nem laktak

- klisének nevezhetd az ingatlan elosztdsanak/alaprajzanak az irdsos magyarazata,
mikor a lelkes hirdet6 azt gondolja, hogy ezzel helyettesitheti az alaprajzot, vagy
csak hosszabba teheti a hirdetés szovegét, mert mas értelmeset nem tud mondani
az ingatlanrol

Ha biztosra akarunk menni, akkor a hirdtéslinkben az ingatlan pontos cimmel szerepel, a
térképen is ellendrizziik, hogy jol jelenjen meg. Ezzel konnyedén helyettesithetjiik a
kornyék kisregényszerli bemutatasat:

- néhany mondatban irjuk le sszefoglalva a legontosabb tudnivaldkat Gjra, hogy hol
van van, mekkora, hany szoba (szobdk egybe/kiilon nyilnak), ma mar sokszor a
,happali + haloszob(ak) szerint kiilonboztetjiik meg az ingatlanokat (€s nem azt
mondjuk), hogy hany szobas, hanyadik emelet, kert/garazas/erkély van-e hozza,
merre néz
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- a haz hianyossagat, mint hogy nincs lift, mindig irjuk bele a hirdetésbe, még ha
kiilon az ingatlan adatlapjan ez szerepel is

- a koltségekrdl mindig kiilon irjunk, pontokba szedve, sokkal hasznosabb mint
Omlesztve

- elado és kiado lakésnal is fontos a pontos havi kozds koltség megadasa

- ha vannak egyéb fix koltségek, akkor arrol is irhatunk

- ha tudjuk az atlagos téli/nyari rezsit, akkor arrél is irhatunk

- kiad6 lakasnal a pontos bérleti dij és a pontos kaucid(6vadék) megirdsa
elengedhetetlen

- bérbeadd lakéasndl néha a bekdltozhetd személyek szdma is hasznos informacid

lehet, ahogy a bérldvalasztasrol is irhatunk, ha Ggy érezziik sziikséges

- wra fontos megjegyezni, hogy a hirdetés képei ¢és szoveg kozott legyen
Osszefiiggés, pl. egy tliresen hirdetett lakds ne legyen bebutorozva hirdetve és
forditva

- illetve van olyan dolog, amir6l egy kép tobbet mond mint ezer szo, igy szoval még
véletleniil se probaljuk az ilyen dolgokat helyettesiteni

Van még néhany specialis informacid, ami mindig eldkeriil. Egy eladd lakasnal még
hasznosak lehetnek a kovetkezdek is:

- tehermentes az ingatlan vagy sem

- a képekkel hirdetett lakas esetében kiilon érdemes megjegyezni, hogy a lakas a
képeken lathato allapotban ¢s berendezésekkel eladd-e vagy sem

- elado ingatlanokndl az alaprajz elég nagy elvaras, a jo fotokon kiviil is érdemes
csatolni

A kiadd ingatlanok hirdetéseir6l még mondanank par szot. Ilyen
esetben a bérlét még kevésbeé érdekli a kornyéek torétnelmi hattere. A
legtobb érdekl6dd tudja, hogy miért az adott kerliletben ¢és
varosrészben akar lakni. Nem kell ehhez még kiilon megjegyzéseket
fiizni. Egy jo6 kiad6 ingatlan hirdetés nagyon lényegre tord:

- egyértlemiien megfogalmazza, hogy liresen vagy berendezve kiad6 az ingatlan

- ha szilikséges emlitést tesz arrol, hogy van-e mosogép €s hiité vagy nincs

- ahalészobak szamat fontos meghatarozni €s igy a lakok szamat is

- kiado ingatlannal a képek mindig aktualis allapotot mutassanak, sem régi sem pedig
latvanykép nem elfogadhato

- a tomegkdzlekedési lehetdségek pontos megjeleldlése (busz/metrd/villamos)
hasznos lehet, de a pontos cimmel torténd hirdetés ezt is helyettesitheti

BPartner Zrt. Budapest 1026 Budapest Pasaréti ut 117B
Internet: www.ingatlankezeles.com Email: info@bpartner.com



o
cegatliankczeled .comm
Budapesti lakdingatlanok kezelése, bérbeadéas & lakéas feliigyelet

Osszefoglalva azt is mondhatnank, hogy pontos cimmel, informativ fotokkal és alaprajzzal
egy hirdetéshez szinte alig kell szoveg. Ehhez képest a pontos cim, olyan mint a fehér hollo,
az informativ fotok még csak-csak gyarapodnak évrél évre, de azért még mindig azt hiszik
a hirdetok, hogy egy alaprajz minden mas képet tud helyettesiteni. Ez viszont tévedés. Az
alaprajz, ahogy nem helyettesithetd szavakkal, ugy egy ingatlan képes bemutatasat sem
helyettesiti az alaprajza. Végiil pedig elérkeztink az online hirdetések kardinalis
kérdéséhez, a képekhez.

Képes hirdetések problémai

Elszomoritéan gyatra képekkel hirdetnek
ingatlanokat bérbeadasra és eladésra is.
Artol és elhelyezkedéstdl fiiggetleniil
mindennel taldlkozhatunk ma a piacon.
Elképesztoen széles a szoras. A
latvanyképekkel hirdetett hasznalt és Uj
ingatlanok kiilon emlitést érdemelnek.
Talan mar egy évtizede annak, hogy
komolyabban megjelentek a latvanyképes
hirdetések. A latvényképek altaldban
koszond viszonyban sincsenek a valosaggal. Egy 1) épitésli tarsashdz latvanyképei utan
egyszerl valosag fogadhatja az érdekl6d6t. Hasonld meglepetés érheti akkoris, amikor egy
latvanyosan berendezett és felszerelt lakas képeivel hirdetnek egy masikat. Ezek kiilonb6z6
variacio mind a mai napig €16 példak a piacon. Tényleg tisztelet a kivételnek, de a legtobb
nem sajat képes ingatlan hirdetése megtévesztés csupan. Nagy becsapas az is, amikor olyan
kilatas képpel hirdetnek ingatlanokat, amik az adott helyr6l nem is lathatoak. Lehet, hogy
egy kozelibdl igen, de pont abbdl, ami elado vagy kiadd, abbol nem. Mar mar a nevetséges
kategoriat suroljak, amikor pl. kornyékbeli nevezetességek képeivel hirdetnek, mint pl.
Lanchid, Parlament, Var, kilatas a Citadellarol, kiilonb6z6 latvanyos utcaképek.

A kiilonbozd életérzés egyébként is része a mai budapesti ingatlan marketingnek. Az
embernek olyan érzése tdamad, mintha az értékesitoket az alapjan pontoznak, hogy ki tud
minél nagyobb Omlengést Osszeirni egy ingatlanrol, anélkiil, hogy egyébként arrol
barmilyen hasznosat mondana. Egyik masik hirdetés ebbdl a szempontbol nem csupan
tulzasba esik, hanem egyenesen hipnotizalni szeretné az érdeklddét, akinek ne az legyen a
fontos, amit lat, hanem csak az amit érez. Az ilyen €s hasonl6 hirdetések sokszor teljesen
el tudnak rugaszkodni a mellékelt képektdl. Ropkodnek csak a nagyivii gondolatok,
sziporkaznak a marketinges kollégak, csak éppen. az ingatlan alkalmatlan minden
ilyesmire. Mar csak azért is, mert Gjra és ujra ismételjiilk Gnmagunkat, de ismét meg kell
emliteni, hogy alig akad olyan elad6 vagy kiadd ingatlan, aminek a mindségérdl 6dakat
lehetne zengeni. A magyar ingatlanalloméany olyan elavult és olyan egyszer(i altalaban,
hogy a szubjektiv hirdtetés szovegek helyett sokkal hasznosabb lenne az objetivitas. De
még messze vagyunk attodl, hogy ne olvassunk csodélatos panoramékrol, mikézben a
képeken egy kilatas kép sincs, de a kiilonleges érintetlen természet is néha egyenld a
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gondozatlan kerttel. A ,,10 éve feltjitott” kezdetli mondat, a ,,Juxus” kliséje, a kiilonleges
¢s egyedi megoldasokat, ill. lakberendezé és belsGépitész altal tervezett lakasok is
legtobbszor kifulladnak az {ires szavaknal, mert a valosdgban ebbdl semmi sem latszik:

- az ingatlan.com-on 20 képpel lehet hirdetni, de a hirdetések toredéke hasznalja ki
csak ki ezt a lehetdséget

- aképek mindig friss allapotot mutassanak (kiadd lakasnal ajanlatos az e€l6z6 bérld
utan fotozni és nem régi képekkel hirdetni)

- az ingatlant logikusan mutassuk be a képeken, mintha korbejarnank virtualisan

- a bemutatand6 ingatlan legyen rendezett, vagyis késziiljink fel a fotozasra ¢€s
figyeljiink oda a részletekre

- minden teret fotdzzunk le, tigy, hogy abbol a legtobb latszodjon

- ateret fotozzuk le, ha van ra mod, akkor dsszefiiggd tereket probajunk meg egyben
bemutatni

- ne fotdzzunk le csak egy butort/berendezést kdzelrol

- ne fotozzunk le hazi kedvenceket, gyerekeket/embereket

- a képen csak az ingatlan legyen bemutatva, annyira semlegesen amennyire csak
lehetséges

- a képeken hasznalhatunk kiegészitOket, mint szép butorok, képek, disztargyak, de
erre hivjuk fel a figyelmet, hogy csak ,,dekoraci6”

- sok képet készitsiink, hogy a rossz mindségl, nagyon
homalyos/zajos/s6tét/szinhibas/ képeket ne kelljen hasznalnunk

Lehet a hirdetések koriili mizéria
mind csak kompenzaci6. A
rengeteg hidnyossag, ami az
ingatlanok mogott van, Ugy van
leplezve, hogy a hirdetésekben
tulzasba esnek a piacvezetd
franchise irodak. Az utcat, a
keriiletet, rosszabb esetben az
egész varost akarjak eladni/kiadni
a  hirdeték a  potencidlis
érdeklddének, mert az ingatlan amugy Oonmagaban erre kevés lenne. Titkoléznak az
ingatlan hirdetésekben, nem adnak pontos leirast, még a cimet sem, de a képek is sokszor
mintha mind rejtegetni probalndk a valdsdgot. Ha nem latunk fotdt konyharol és
fiirdészobarol, mindig gyanakodjunk, mert egy ingatlan bemutatasnal azok minden esetben
kihagyhatatlanok. Ha kihagyjak, annak mindig oka van. Egyszdval minden 4ron meg
akarnak minket gy6zni, hogy a személyes taldlkozo a megoldas mindenre. Pedig egy jo
hirdetéssel 1ddt sporolhatna mind két fél. Az ingatlan hirdetések ma mégis az ellenkezdjét
érik el.
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