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Bevezetés

Melyik a legnépszerűbb családi ház Gödöllőn?

Dolgozatomban külföldön élő családom jó barátja szeretne rövid időn belül Magyarországra, azon belül is Gödöllő városába hazaköltözni. Engem kért meg, hogy nézzek neki családi házat 15 és 25 millió Ft között (KO-feltétel). Gödöllőn lévő sok-sok ingatlanközvetítő iroda közül kiválasztottam LIPCSEY Ingatlaniroda Kft-t, a választásom oka: Gödöllőn a Szabadság téren dolgozom, és az iroda közel van a munkahelyemhez, így könnyen meg tudom közelíteni az irodát pl. prospektusért vagy személyes megbeszélés miatt). (http://www.lipcsey-ingatlan.hu/),(elérhetősége: 2100 Gödöllő, Remsey körút 6. E-mail: info@lipcsey-ingatlan.hu Tel.: 06-28-416-360)

Úgy véltem, hogy leginkább egy excel fájlban történő összehasonlítással tudom Tamásnak (a család barátja) bemutatni a választási lehetőségeket. Több szempont szerint válogattam össze 10 családi házat, a szempontok a következők voltak: ár, alapterület, telek területe, szobák száma, fürdőszobák száma, garázshelyek száma, burkolat. Pontos KO-feltétellista (szűrési szempontlista) kell: pl. garázs min=1 max=2., stb.
Helyzetfelmérés

Kartal nagyközségben élek, Budapesttől 45 km-re. Tapasztalataim szerint egyre több városbeli költözik el Budapestről  (http://www.origo.hu/itthon/20040322tovabb.html) egy kisebb, „nyugisabb” városba vagy községbe. Tamás választása azért volt Gödöllő, mert közel van Budapest (20 km), de mégis elég messze attól a nagy nyüzsgéstől. Igaz Gödöllő is város, de közel sem olyan, mint fővárosunk (gondolok itt a forgalomra, levegőre, tisztaságra, környezetre).( http://www.lelegzet.hu/archivum/1991/09/2104.hpp),  (http://www.greenfo.hu/hirek/hirek_item.php?hir=12388&PHPSESSID=43ef79c60efc6aa176d8cb4d32265c10), 
Miért pont családi ház (KO-feltétel), és nem tömbház? Mindkét típusnak vannak előnyei-hátrányai. Megint csak saját tapasztalatomat tudom felhozni, 21 éve élek családi házban, van egy nagy kertünk, egy nagy udvarunk, garázsunk, füves területünk (nyári asztallal, sziklakerttel, hintával, kutya házzal stb), a tömbházban pedig van x m2 és azon kívül semmi. Igaz kevesebbet kell takarítani, és valljuk be őszintén ez sem egy utolsó szempont. Sorolhatnám tovább az előnyöket ill. hátrányokat, de nem ez a dolgozatom legfontosabb kérdése, bár ez sem egy utolsó szempont. (http://www.otthonunk.hu/index.php?cikk=h-20012104541933-31) A KO-feltételeket elvileg nem kell indokolni, mindenki úgy szűkít, ahogy (szubjektíven) jól esik neki…
Miért a fent említett ingatlan irodát választottam, arra az előbbiekben már válaszoltam.
Itt kellett volna olyan szakirodalmi részleteket felsorolni, melyek az ingatlanok ár-érték arányának becslését mutatják be, s ezek közül ki kellene tudni választani egy best practicet, aminek hibáit feltárva kell a saját feladatokat meghatározni…
Anyag és módszer

Nagy segítségemre volt dolgozatom elkészítéséhez a világháló. (csak az internetet használtam fel dolgozatom elkészítéséhez.)
Tamás kérésére számítógépen megtalálható programok segítségével készítettem el a hasonlóság elemzést. A programok a következők: Microsoft Excel, Microsoft Word, Microsoft Power Point.

Az eladni kívánt házakat iroda honlapja egy számsorral különböztette/jelölte meg.

Hogy miért pont ezt a 10 családi házat választottam:

· 2511

· 2123

· 2434

· 2441

· 1949

· 2618

· 1623

· 2487

· 1932

· 2200

Döntésemet a ház bemutatása, ill. a házról készült képek határozták meg.(illetve Tamással való megbeszélésem) Miért pont 10 ház? Tamással megbeszéltem, hogy mik az elképzelései, és 10 házban állapodtunk meg. Ha netalántán egyikkel sem lenne megelégedve, akkor keresünk együtt más házakat.

Azért választottam az ár, az alapterület, a telek területe, a szobák száma, a fürdőszobák száma, a garázshelyek száma és burkolat típusa szempontokat, mert ezek a legfontosabbak egy családi ház megvételénél, igaz ezen kívül még sok más szempont is nagyon fontos, ilyen pl. a megközelíthetőség, a városban való elhelyezkedése, hány éves stb.

Az excel file-ban a burkolat cellához, vagyis a burkolat típusához rendeltem számokat (előre megbeszéltük Tamással, hogy leginkább milyen burkolat típust szeretne, tehát az 1-es a legjobb típus, az 5-ös szám pedig az amelyiket legkevésbé szeretné):

Szőnyegpadló: 1

Műanyagpadló: 2

Hajópadló: 3

Parketta: 4

Kő: 5

Az excel file elkészítésénél 5 munkalapot használtam fel (munkalapok neve: alapadatok, adatbázis, kész adatbázis, pivot és coco). A munkalapok elnevezése egyértelmű volt.

Legelőször adatokat kerestem az interneten (illik kitérni az adatgyűjtés nehézségeire!). 
Majd az adatokat a kész adatbázisban összefoglaltam, majd a pivot táblát a kimutatás varázsló segítségével készítettem el. 2 db pivot táblát készítettem, az érték/összeg táblázat segít az adatok átláthatóságában, a darab/érték táblázat pedig ellenőrzésre szolgál. Elkészítettem az alapadatok táblázatot, a rangsor, lépcsők legvégül a coco táblázatot.

A rangsor táblázatban a sorszám függvény segítségével rangsoroltam az alapadatokat.(nem tudom megmondani, hogy miért ezzel, órán is így csináltuk – jópofa megjegyzés, de nem HELYES!)
A lépcsők táblázatot solver segítségével készítettem el, fkeres függvénnyel a házakhoz rendeltem, így kaptam meg a coco táblázatot. (mert, órán is így csináltuk – egy ilyen feladat nem kabaréjelenet!)
Eredmények

A 10 házból a coco táblázat eredeti y oszlopából és a számított y oszlopából megállapítottam a következőket: 1. ábra

	Ház megnevezése
	eredeti y
	számított y
	eltérés
	%

	
	Ár (Millió Ft)
	
	
	

	2511
	19,8
	19,79090712
	-0,00909
	-0,05%

	2123
	21,5
	21,21817942
	-0,28182
	-1,31%

	2434
	19,5
	19,79090712
	0,290907
	1,49%

	2441
	17,1
	17,85454474
	0,754545
	4,41%

	1949
	22
	21,99999859
	-1,4E-06
	0,00%

	2618
	17,5
	17,49999892
	-1,1E-06
	0,00%

	1623
	19
	19,28181703
	0,281817
	1,48%

	2487
	19,9
	17,85454474
	-2,04546
	-10,28%

	1932
	15
	17,85454474
	2,854545
	19,03%

	2200
	19,7
	17,85454474
	-1,84546
	-9,37%


1. ábra címe? Forrás: excel file, coco munkalap, coco táblázatából, saját készítés

SAJNOS A MODELL HIBÁS! A FÜRDŐSZOBA 1. LÉPCSŐJE (COCO:d30>D31) KIMARADT A KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK KÖZÜL! D30<=d30 HELYTELEN!!!
7 háznál az eredeti és a számított y érték nagyjából (kis eltéréssel) megegyezik. Vagyis ez azt jelenti, hogy annyit kérnek a házért, amennyit valójában ér.

2487-es számmal megjelölt házért 19,9 millió ft-ot kérnek, de valójában csak 17, 85 millió ft-ot ér.

2200-as számmal megjelölt ház 19,7 millió ft-ot árulják, de valójában csak 17.85 millió ft-ot ér. Tehát e 2 házat jóval drágában szeretné eladni a tulajdonosa, mint amennyit valójában ér.

1932-es számmal megjelölt háznál pedig, 15 millió ft-ot kérnek, de 17,85 millió ft-ot ér. Tehát áron alul kínálják.
A LÉPCSŐK EGYEDI ÉRTÉKELÉSE KIMARADT… Zajok? Fontosság?
Összefoglalás

Tamás én általam kiválasztott szempontok szerint a 10 különböző tulajdonságai alapján a 1932-es ház nyert, mivel áron alul kínálják. Igaz nem biztos, hogy ez lesz Tamás számára a legmegfelelőbb ház. Ezért mindenképpen alaposan szemügyre vesszük a házakat a saját szemünkkel, és e dolgozatban kapott eredmények tudatában.

Tehát a legnépszerűbb családi ház a 1932-es számmal jelölt ház.
Az eredmény, ha más szempontok alapján vizsgálom a házakat akkor nem biztos hogy ilyen ereményt kapok. Véleményem szerint akár milyen dolgozat elkészítésénél nehéz nem a saját véleményünkre alapozva elkészíteni az adott feladatot/munkát/dolgozatot. Szerintem mindenki úgy áll, és azt írja le, ami neki jó, az ő szempontjából a legmegfelelőbb. Pl. én is azért választottam az ár, alapterület, szobák száma stb. szempontokat, mert nekem elsősorban ezek az információ fontosak (igaz Tamással is egyeztettem…)
Természetesen az OAM saját felelősség keretében jön létre!

A főkérdésre nincs válasz: megérte-e az elemzés a rászánt időt? Mihez képest?
Irodalomjegyzék

Ingatlanirodák kiválasztása

1. http://www.kvadrat.hu/ (letöltés dátuma: 2008.03. 13.)

2. http://www.weblink.hu/ingatlankozvetito_videk4.php  (letöltés dátuma: 2008. 03. 13.)

3. http://www.oc.hu/ingatlanirodak/f14 (letöltés dátuma: 2008. 03. 13.)

4. http://www.lipcsey-ingatlan.hu/ (letöltés dátuma: 2008. 03. 13.)

Gödöllő város

1. http://www.godollo.hu/varos/ (letöltés dátuma: 2008. május 5.)

2. http://www.kiralyikastely.hu/ (letöltés dátuma: 2008. május 5.)

Dolgozatban felhasznált egyéb irodalomjegyzék

1.http://www.lelegzet.hu/archivum/1991/09/2104.hpp 2.http://www.origo.hu/itthon/20040322tovabb.html
3.http://www.greenfo.hu/hirek/hirek_item.php?hir=12388&PHPSESSID=43ef79c60efc6aa176d8cb4d32265c10
4. http://hatodikalabardos.nolblog.hu/?post_id=30777
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