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Bérbeadhato lakasok

Amit a bérl6k ma keresnek

M1 KIADHATO? MIT VEGYUNK?
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5 Ingatiankezeis A7 ingatlanértékesitd halozatok az ingatlan adasvételek jutalékaibol
BPzarruerzer . : ; . .

nbttek nagyra. Szinte minden ingatlankdzvetité —masodlagos
bevételforrasnak tekinti a bérbeadast. Mikozben alig taldlni olyan ingatlanpiaci
megkozelitést, mely ne az ingatlanhasznositdson alapulna, a befektetés célu
lakasvasarlast hangsulyozna. Ellentmondas vagy sem, a bérbeado lakasok piacadt sokkal
kevesebben ismerik, még kevesebben értik mint ahanyan beszélnek rola. Csak néhany az
altalanos piaci klisékbdl - amit minden évben olvashatunk pl. a felsoktatasi intézmények
felvételi ponthatar kihirdetését kovetéen - hogy az egyetemek és fdiskolak kdrnyékén
nagy a kereslet a kiad6 lakasokra. Ennek szinonimaja a belvarosi keriiletekben, jo
tomegkozlekedéssel jobban keresnek kiadd lakasokat, mint a varos mas részein. Ugyan
ilyen ismételt klisé, hogy 50e-60e Ft kornyékén keresnek leginkabb albérletet
Budapesten. Hasonléan semmitmondd gondolat, hogy Budan dragabb az albérlet mint
Pesten. De ugyan olyan ostobasag az is, hogy a butorozott/berendezett lakdsok bérleti dija
magasabb vagy az ilyen lakasok jobban keresettek, magyarul hamarabb bérbeadhatoak.
Pedig az iires és butoroztt lakdsok bérleti dija kozott gyakorlatban nincs kiilonbség, mert
két kiilonbozé beérlol igényt fejeznek ki. Arrdl nem is beszélve, hogy a berendezés
mindsége sokat szamit. Néha pont a batorok csékkentik a bérbeadasi lehetdségeket, amit
nem akarnak tudomasul venni a bérbeadok. De legalabb annyira bosszantd az olyan ¢és
hasonlo6 kijelentés, mint hogy a bérloknek nagyon gyorsnak kell lenni és rdmendsnek,
mert a lakdsokat gyorsan kibérlik. Hozza téve, hogy aki lakast akar bérelni, az ne nagyon
tétovazzon, par nap alatt vagy akar az els6 napon az adott lakast megnézve, azonnal
dontson, mert sorban allnak a lakasokért.

A budapesti albérletpiacrol kijelentheto, hogy senki
sem ismeri igazdn, mert senki sem foglalkozik vele
mélyrehatoan. Sokkal tobb varosi legenda ¢és
ingatlankozvetitk értékesitési triikkkjei lathatoak és
hallhatoak viszont, de ezek biztosan nem a valdsag
tilkorképei. Viszont Ovaintenénk minden érintettet
az ilyen siiletlenségek komolyanvételétdl, amikor
pl. bérbeadasra akar lakast vasarolni, vagy iiresen
allo ingatlanat szeretné bérbeadni. A budapesti
ingatlanpiac ennél szerencsére sokkal Osszetettebb ¢és a bérléi igények sokkal
valtozatosabb preferencidkon alapulnak. De milyen lakast vegyiink bérbeadni?

Csak a belvaros?

A valasz egyértelmiien nem. De jol lathat6, hogy a belvarosi keriiletekben a kiadd
albérletek szdma joval jelentdsebb. Az, hogy a belvarosban sok a kiado ingatlan nem azt
jelenti, hogy a berlok ott keresnek leginkabb albérletet. Sot a kinalatbol akar tulkindlatra
is gyanakodhatunk, de mindenképpen egy olyan kindlatra, ami nem taldalja meg a
keresletéet. A budapesti ingatlanpiac sajatossaga, ami az albérletpiacon még
szembetiinobb, hogy nem a bérloi kereslethez van igazitva a bérbeado lakasok kindlata.
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Még az a tulajdonosi hozzaallas sem magyardzza ezt, mely szerint a belvarosban mindig
konnyebb kiadni lakast. Ez természetesen nem igaz ¢és aki lakasvasarlast tervez, az ne is
ringassa magat ilyen édes alomba. A belvarosban inkabb nehezebb kiadni ma lakast, mert
olyan talkinalat van, ami miatt a bérlék konnyebben valogathatnak. Mi adhat6 bérbe a
belvarosban?

- garzon lakasok 75e Ft-ig

- 1 halészobas lakasok 100 Ft-ig

- 2 halészobas lakasok 130e Ft-ig

- mindezek bérbeadhatdsaga és persze elérhetd bérleti dija fligg nagyon a haz allapotatol,
sokkal jobban mint azt elsére gondolnank

- 1j, ujszeri, feltjitott hazakban a bérbeadhatosag sokkal valosziniibb

- belvarosi foldszinti lakasok nem ajanlottak bérbeadasra, a bérlok sem kedvelik

- atlagos allapotu hazakndl mar nagysagrendekkel né a varakozasi id6 és a problémas
bérldk sziirése egyre nagyobb feladatot jelenthet

- rossz allapotu hazaknal, a teljes allapottol fiiggben akar gatja is lehet a bérbeaddsnak

- liftes vagy lift nélkiili haz akkor valik kulcsfontossaguva, ha pl. magasabb bérleti diju és
min6ségibb lakast szeretnénk bérbeadni, mert ott a lift arat meghataroz6 és bérléi dontést
befolyasolo tényezd lehet

- a belvarosban a parkolas és a parkold kérdése hasonloan a lifthez, egy bizonyos ar szint
felett elvaras lehet, igy hidba a magas életszinvonal, a kellemes a kdrnyék, a j6 kilatas, ha
az ilyen lakast keres6k nem szeretnék az utcan hagyani az autodikat (mert akar tobb is

lehet csaladon beliil), vagy a parkold keresésével id6t tolteni, de még parkolohazig sem
akar sétalni a lakastol

Viszont rosszabb hdzban jobb lakast még
mindig konnyebb kiadni, mint rossz dllapotu
lakast  jo  hdzban. A lakas  dllapota,
eletkoriilményei  dontéen  befolyasoljak a
bérbeadhatosagot. Az elhelyezkedés
természetesen fontos, de nem tudja potolni a
bérloi igényeket és elvardsokat. Minél régebbi
idoket idéz egy ingatlan, anndl nehezebb
bérbeadni, legyen az barhol a varosban.

A belvarosnal meg kell emliteni a kiilf6ldi bérlket, akik ma mar nem birnak olyan
jelentdséggel mint egykoron, sokkal kevesebbet hajlandoak fizetni lakdsokért. Ma mar
jellemzobb a hazai bérlok tulsulya és a fizetoképesebb hosszu tavu beérloket is koztiik kell
keresni. A kiilfoldi bérlok egyre koltséghatékonyabb lakasokat bérelnek és egyre
véalogatosabbak is. A kiilfoldi didkok is a jobb mindségili, de nem draga lakasokat keresik,
minél rendezettebb €s tisztabb hazban.

Belvarosban jo hazban, jo dallapotu garzontol a 3 szobas lakasok adhatoak leginkabb
bérbe 100e Ft alatt. A megorkolt, elhanyagolt és lelakott lakasok nem bérbeadhatoak. Az
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ilyennel rendelkezdk ezt jobb ha figyelembe veszik, mert az ilyen lakasokra vadaszhatnak
a legrosszabb tipusu bérldk, akiket még az ellenségeinknek sem kivanunk. Igen, a lakas
dllapota meghatdrozza a rd jelentkezo bérloket. Minél problémdsabb egy lakds vagy
annak kérnyéke, anndl problémdsabb bérdkkel kell szamolnunk. A havi 50e Ft alatti
bérleti diju lakdsok piaca mar kritikusnak nevezheto, mert annyira rosszmindségii bérlok
jelentkeznek rajuk. Ilyen lakasokban nem érdemes gondolkodni, mert nagyon sok fejfajast
okozhatnak és inkabb csak vinni fogjdk a pénzt mint hozni.

Problémas és kényesebb kornyékek a belvarosban

Csabithat ingatlanvasarldsra egy egy rossz hirl
kertilet, ,,rehabilitalt” varosrész, nem tul kozkedvelt
utca, mert jobb ar/értéket képviselhet. Ha ilyen
kornyéken vasarolunk vagy mar vasaroltunk, a
legtobb problémat megeldzhetjilk, ha a haz ¢és a
lakas a lehet6 legjobb allapotban van. PI. ujszert, j
épitésti vagy teljesen felgjitott mind a haz mind
pedig a lakéds egyarant. Az ilyen kornyékeken az
ilyen tipusu ingatlanok jol bérbeadhatok és jo bérleti
dijat jelenthetnek az ingatlan tulajdonosanak, aki nem biztos, hogy aranyaiban sokkal
kevesebb bérleti dijat kaphat, mint ha jobb kérnyéken vésarolt volna. A lakokozdsség, a
szomszédok, természetesen nem elhanyagolhato tényezok ilyenkor sem. A rossz hiri
kornyékeken még az dtlagos lakasok is bérbeadhatok, bar itt megno ismételten a bérlo
szuires jelentosége, ami tobb tiirelmet igényel.

Kiilvaros és a kiilkeriiletek bérloi

Megdobbentd a kiilkeriiletek kindlathidnya. Ha ma valaki nem a tagan értelmezett
belvarosban keres albérletet, mar zavarba ejté kindlathiannyal szembesiilhet. Igy a
kiilvarosi részekben jelentos tulkereslet uralkodik. Pl. a IV. keriiletben, egészen
Kéaposztasmegyerig, egy Ujszerli 2 szobas lakasra, melynek bérleti dija 90e Ft/ho, sz6
szerint jonnek a bérlék mint az illatos viragporra a méhek. Olyan R\

kevés az ilyen kiad6 lakas a keriiletben, hogy a tulajdonosanak
fokozott érdeklddéssel kell szamolnia. A bérldsziirés itt sem
elhanyagolhatd, mert a kindlathidnyos piacon a bérldk
hajlamosabbak tal hamar donteni, an¢lkiil, hogy ezt egyeztetnék
a bérbeadoval. Ha sok a jelentkezo, akkor érdemes elore szolni,
hogy a bérbeado maga valasztia ki a komoly érdeklodokbol a
bérlot. Nem annak adja ki, aki igent mond, vagy foglalot hoz
magaval. A kinalathianyos keriiletekben mint pl. a XV. és XVI. \
kertiletekben, elsdsorban az ujszeri vagy nagyon jo allapotu lakasokat keresik leglnkabb
a 5-15 éve épiilt hazakban. 2 és 3 szobas lakasokert 90e-120e bérleti dijat 1s hajlandoak a
bérlok fizetni, mert a legtobb esetben a kiilvarosi bérlok adott keriileten beliil keresnek
csak lakast, érzelmileg oda kotddnek.
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Budan csak draga lakast keresnek?

Oriasi tévedés! A budai ingatlanpiac jelentés keresletét a pesti bérlék hasonlé igényei
hatdrozzak meg. Természetesen van egy prominens szegmense a magasabb bérleti dij
kategoriaban, de ha valaki ingatlanbefektetést tervez, akkor elég kockazatos a draga
szegmenst megcélozni. A budai oldalon is hasonld kinalathidny van az 1j, ujszerti €s
felujitott hazakbol €s ingatlanokbol ,.élhetd €s mindségi albérlet pesti lakasok arain”. A
budai oldalon az elavultsigot még inkabb probaljak a kornyék presztizs értékével
kompenzalni, de sikertelentil. A bérlok nagyon nehezen taldlnak elfogadhato
¢letszinvonalu lakésokat, elfogadhatdé aron Buddn. Ha valaki ilyen lakassal rendelkezik,
vagy ilyet szeretne venni, az a budai bérldk igényeivel fog taldlkozni. A budai
albérletpiac 60e-200e Ft kozott a legaktivabb, amiben 2-3 szobas lakasokat keresnek. A
budapesti albérlet piac a 300e Ft-os bérleti dijnal szakad ketté. Ez pedig igaz a budai
oldalra is, ahol 300e Ft-os bérleti diju lakasok piaca erés kihivasokkal kiizkodik.
Sz¢lsdséges mindségkiilonbségek és arkiilonbségek egyarant eldfordulnak Olyan
ingovanyos talaj ez mar, ahova befektetési céllal nem érdemes belépni. Jobban jarhat a
vasarld, ha keriili ezt a piaci szegmenst manapsag. A tularazott, alacsony mindsegii és
irredlis bérleti diju budai ingatlanok piaca a pesti piachoz hasonléan pang. 1t fontos
megjegyezni, hogy a budai albérletpiac évek ota egyre jobban igazodik a pesti arakhoz.
Q Még azért hosszu ut elétt dll, de mar lathatoak az elmult
/ 10 év pozitiv valtozasai, amikor még oriasi szakadék
\\ tatongott a két piac drai kézott. Mikozben a pesti oldalon a
- lakdasok  életszinvonala  folyamatosan  nétt,  addig
elmondhato, hogy a budai oldalon az albérletre kinalt
lakasok életszinvonvala inkabb csak stagnal. Nagyon
sokszor olyan lakdasokat kindlnak bérbeaddsra, amibe a
sajat tulajdonosuk sem koltozne be, mert azt hiszik
,,bérlonek még jo lesz”. Ez viszont ma madr egyre kevésbé
mitkodik.

Panellakas?

Akar Pesten vagy Buddn jarunk, a panellakds még mindig keresett a bérlok korében.

MRS |

Elsosorban a belvdrost nem szeretok, ott élni
nem tudok, zoldebb kérnyezetbe vigyok teljesen
raciondlis  alternativaja. A  felujitott  és
korszertisitett panelhdazak az egész varosban a
beérlok figyelmének kozéppontjaban vannak. A
70-es éveket idéz6 panellakasok 50e-70e Ft
kozott taldlnak bérlére, amig a felgjitott és
modernizalt tarsaik az ) és ujszerti lakasok
bérleti dijaval vetekedhetnek. A panellakasok
ezért bérbeadasra ajanlottak, és lakasvasarlas
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elott alloknak pedig érdemes erre a tipusu ingatlanra is kiilon figyelmet szentelni, mert
nagyon jo ar/ertek arannyal rendelkeznek. A rossz tarsadalmi megitélése is csak egy
médiahadjarat, amivel nem a panelben ¢lok sorsat nehezitik meg, hanem a panellakast
keresd bérlokét. Ugyanis nem konnyii panellakast sem bérelni ma Budapesten. Foleg ha
figyelembe vessziik a kiilvaros kindlathianyos albérletpiacat, ahol jellemzéen a
panellakasok adjak a kindlat egy jelentos részet.

Rezsi koltségek fontossaga

A panellakasokrol az a rémbhir terjedt el, hogy draga a fenntartasuk, magas a rezsijiik. Ez
ma mar egyaltalan nem igaz. T6bb esetben olcsobb egy panellakas éves rezsi koltsége
mint normal téglaépitésii tarsaié. Arrol nem is beszélve, hogy a tavhés tarsashazakban
sokkal jobb a hdérzet. Ha valaki példdul megszokja egy téli panellakas kellemes
hémérsékletét, az nagyon meglepddhet egy csaladi hdz vagy mas tipust tarsashaz sokkal
hidegebb atlaghdmérsékletén. Az pedig, hogy nyaron csak a ,,panelben” van meleg az
sem igaz. Nyaron minden ingatlanban meleg van, amiben nincs légkondi vagy nem
szuterén/pincelakéds. De a tarsadalmi sztereotipiak legalabb annyira befolydsoljak az
albérletpiacot mint maguk a varosi legendak.

Egy lakés rezsije viszont dontd lehet a bérbeadhatésadg szempontjabol. Hatrany a magas
koltség, a kiilonbozo fix dijak, a fiités és melegviz eldallitassal kapcsolatos abnormalis
koltségek. Ennek egyik szenvedd alanyai a kiilonb6z6 ujszerti tarsashazak, amiben
hazkozponti flités van és melegviz szolgéltatds. Ezt tudja még kiilon stlyosbitani a
kiilonb6z6 extra szolgaltatasok, mint pl. porta- és biztonsagi szolgalat, amire ma mar a
bérléknek nincs igénye. A 2000-es évek kdzepén divatos kényelmi szolgaltatdsok ma mar
teljesen feleslegesnek bizonyultak. Mar maguk a lakéasvasarlok sem preferaljak az ilyen
hazakat, mert csak dragitjak a fix koltségeket. A magas rezsi a lakdsok bérleti dijat is
befolydsolhatja, nem beszélve a tulajdonost terheld koltségrél, ha a lakas nincs
bérbeadva. Egy lakas varhato rezsiérdl ezért érdemes eldre tdjékozodni, amikor vésarlas
elott allunk. Egyaltalan nem ajanlott pl. a villanyfiités, amivel azért még ma is lehet
taladlkozni. Bérlok kimondottan keriilik a villanyfiitéses lakasokat, amik fiitési dija nagyon
extrém lehet és a hdérzete egy gazkonvektoréhoz hasonlo. Ha pedig valaki tulajdonosként
mar tisztdban van ingatlana terheivel, az ezt vegye figyelembe a bérleti dij
meghatarozasanal. A bérlok ugyanis elsGsorban bérleti dijat hajlanddak fizetni és csak
egy kisebb hanyadban fogadjak el/toleraljak a rezsi dijakat. Azt viszont érdemes tudni,
hogy minden bérld egy meghatirozott ,koltségvetés szerint” keres lakast, amibe
beszamolja a bérleti dij és rezsi dijakat is. A félremagyarazott rezsi dijak vagy elhallgatott
varhato rezsi szamlak a bérloi fizetoképességet sodorjak veszélybe. Sem a leendo
tulajdonosnak sem pedig mdar ingatlan tulajdonnal rendelkezének ezért nem ajanlatos a
rezsi dijak alulbecslése és félvallrol vétele, ha ingatlanat bérbe szeretné adni.
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Bérlével vagy bérlé nélkiil?

Aki azért vésarol, hogy bérbeadja, annak a kérdés adott. Nem csak azért,
mert eldszeretettel hirdetik meg a kiadott lakasokat, hanem azért is, mert a
kérdés egyszeriien adja magat. A bérldvel kinalt lakésok latogatasa sokszor
koriilményes, nem mindig lathaté a lakds a bérld személyes dolgaitdl.
Ahogy ,nem olyan jo érzés” korbejarni egy olyan lakast, amiben nem
latnak minket szivesen. Mi zavarjuk a bérlét a bérld pedig minket. De ha
mar elkeriilhetetlen, vagy ha pont bérlovel szeretnénk lakast venni, mindig
beszélgessiink a bérldvel is. Probaljunk meg minél tobbet megtudni, hogy 6 mit gondol a
lakasrol, a hazrol, kornyékrol. A bérleti dijrol és rezsi koltségekrdl is kérdezziik meg
batran a véleményét, ahogy a jovObeni terveirdl is érdeklddjiink. Néha tobb hasznos
informaciot tudhatunk meg a bérl6tél mint magatél az ingatlan tulajdonosatol. A
bérbeadott lakés viszont nem feltétleniil elony. Az ordog sosem alszik és tegyiik fel
magunknak a kérdést: ha annyira jo , befektetés”, miért adja el a tulajdonosa?

Egy ingatlan lehetéségeivel sajnos legkevésbé a tulajdonosa van tisztaban sajnos. Ha pl.
valaki ugy beszél a bérbeadasi lehetdségekrdl, hogy 6 maga még sosem adta bérbe, abban
azért kételkedjiink. A bériovel kinalt lakas egy jo lehetoség arra, hogy valojaban lassuk a
lakas piaci megitélését. De itt arra kell nagyon figyelni, hogy a tobb éve bérbeadott
lakasok bérloi sokszor magasabb bérleti dijat fizethetnek mint az aktudlis piaci dr. Ezzel
pedig csak bérlovaltaskor szembesiilhetiink. Ahogy a bérld kikoltozése utan deriilhet Ki,
hogy a lakdsra bizony kélteni kell, hogy egyaltalin meg lehessen hirdetni. A bérlovel
kinalt lakasoknal ezért mindig kérdezziik meg:

- miota bérli?

- miért ezt valasztotta?

- meddig tervez még maradni?

- nézzik meg a bérleti szerzodeést is!

Osszességében elmondhatd, hogy a bérlék egész Budapesten keresnek albérletet, minden
kertiletben és varosrészben. Az elhelyezkedés ilyen szempontbdl nem szamit. Az adott
keriileten beliili elhelyezkedés mar annal inkabb. Minden keriiletnek vannak kedveltebb
részei, akar tobb is. Igy érdemes odafigyelni, hogy nem csak az utcatiblan jelolt
varosrész presztizs értékét akarjuk megvésarolni vagy kinalni a bérlok fel¢, hanem az
adott varosrész valodi értékét. A kellemes és élhetd lakokornyezet, de a varosi életérzés
nem egyforma, akar mi is van rairva az utca tablara. Ezt azért érdemes ennyire
hangsulyozni, mert sokszor latni azt a bérbeadoi hibat, amikor egy varosrész nevével
vagy keriilettel szeretné feliilpozicionalni lakasat, mikozben az az utca a varosrészben
semmilyen értékkel nem bir. Ha valaki lakasvasarlas elétt all, az nagyon gondolja meg,
hogy az elhelyezkedés vagy az iranyitoszam meddig érték és mikortol degradalodik
teljesen lényegtelen adatta.
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