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Bérlo szirés és kivalasztas

Modus operandi

A LAKOINGATLAN HASZNOSITAS ES BERBEADAS UZLETI
FILOZOFIAJA
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ALAPGONDOLAT

maastiankezets 1 OKEletes bérlore vagyik mindenki. Elsésorban mindent id6ben fizessen, kiilon
BPzxrer zer kérés és kérdés nélkiil. Masodsorban fogadja el az ingatlant olyannak amilyen.
Vagyis ne keressen benne problémakat, amikor szinte minden lakasban bekoltozés utan lehet
szembesiilni annak hianyossagaival. Ha mégis valami zavarja a bérlét, akkor legyen
problémamegoldo, ne zaklassa az ingatlan tulajdonosat vagy bérbaeadojat. Harmadsorban pedig
vigyazzon az ingatlanra, berendezéseire és kornyezetére jobban mint annak tulajdonosa. A
tokéletes bérlo idedlis esetben hozzaadott értéket képvisel, amitol az ingatlan nem csak pénzt
termel és nem egyszeriien a fenntartdsi koltségei atharithatoak, hanem még szép és élheté is
marad. Azt mondja ilyen bérlé nincs. De létezik! Csak nehéz felismerni. Az ilyen bérlé ugyanis
nem pénzkerdes, hanem a bérlo kivalasztads és sziirés egy osszetett folyamatanak eredménye lehet.
Ha On gyorsan akarja kiadni a lakasat, mert csak koltséget és terhet jelent az {iresen 4ll6 ingatlan,
akkor ne nagyon reménykedjen az ilyen bérloben. Ahogy akkor sem, ha gyorsan pénzhez akar
jutni és azt gondolja, ehhez a kiadhat6 lakasan at vezet a legkdnnyebb ut. A bérleti dij nem
konnyli pénz, mert nagyon keményen meg kell érte dolgozni. A felszines és felel6tlen bérbeadd
konnyelmiiségének aldozata lehet, mert minden ilyen bérbeadora szamtalan veszély leselkedik.
Aki megégette mar magat, tudja milyen nem vart jarulékos koltségei lehetnek egy rossz és
konnyelmii bérbeadoi dontésnek, amikor elsésorban anyagi célok szentesitik az ehhez sziikséges
eszkozoket.

- Ha megkérdezném Ont, hogy rossz és kockazatos
bérlének akarja-e kiadni a lakasat?

- Azt valaszolnd, hogy természetesen nem...¢és
egyébként is hogyan kérdezhetek ilyet?

- Mire azt mondanam picit felemelt hangon, Kicsit
szemrehanydan ¢és persze kérdérevonva, rancolt
homlokkal és hunyorgé szemekkel, hogy akkor
miért tesz meg mindent azért, hogy igy legyen?

- On csak annyit tenne hozz4 lanyos zavardban, hogy
nem érti mire gondolok? Hiszen mindent elkdvet azért, hogy jO €s megbizhatd bérlot
talaljon.

- Eddigre mar a fejemet csoévalnam és lehet a leplezetlen dithom arnyékot vetne a
valaszomra. Viszont roviden tomoren ironikusan azt kérdezném, hogy akkor mégis miért
csinal abbdl pénzkérdést, amibdl nem lehet?

A JO BERLO

A j6 bérlé nem egyenlé a lehetd legmagasabb bérleti dijjal. Nem attdl jo a bérld, ha sosem
alkudozik. A jo bérl6 nem attol jo, hogy azonnal dont az elsé latogatason és masnap be is akar
koltozni. A jo bérlé nem biztos, hogy fizet foglalot, mert nem feltétleniil csinal azonnal
pénzkérdést az albérletbdl. A jo bérld pénzzel nem akarja helyettesiteni a bizalmat. A jo bérlot
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nem helyettesitik a kiils6ségek, mint az autd, 6ltdzet, mindenféle kozhelyes viselekedés és
felesleges udvariaskodas. A jo bérld mindségét ne abban akarjuk kifejezni, hogy kér-e szamlat
vagy sem, mert az adoelkeriilésnek és addatharitasnak semmi koze ehhez. A jo bérld nem attol
fog vigyazni a lakésra, mert nincs héaziallata. A jo bérlé nem attél lesz kevésbé kockazatos, mert
nincs gyereke. A jo bérl6t nem a bér szine, nemzetisége, vallasa és munkaja alapjan lehet
felismerni. A jo bérld egyaltalan nem biztos, hogy devizéban akar bérleti dijat és rezsit fizetni. A
jO bérlét nem biztos, hogy talértékelt bérleti dijakkal és a bérleti dijhoz képest elhanyagolt vagy
elavult lakassal lehet megtalalalni. A jo bérl6 nem biztos, hogy attdl lesz jo, mert mindenféle
értelmetlen tulajdonosi elvarast szo nélkiil bérleti szerz6dsében elfogad, vagy kozjegyzo elétt
alairathato vele egy jogi és nem pedig bérleti szerz6dés.

A jo bérl6 eredendben jo, akit nem a bérleti szerz6dés fog jova tenni. Egy jo bérld nem
valtoztathatd meg. Egy jo bérlo kellemetlen és kényes helyzetekben is jo bérlé marad. A jo bérld
intelligensen 4all a bérleti jogviszonyhoz, nincs mit rejtegetnie, hatsé szandék nélkiil kotelezi el
magat, bizik a bérbaaddban €és hasonld bizalmat var el téle. A jo bérld egyiittmiikodo és még
varatlan helyzetekben is megoldasokra torekvd. Jo bérlének viszont nem konnyii lenni, mert a
budapesti albérletpiac nem tiszteli a jo berloket. A bérloben sem a bérbeado sem pedig a
bérldknek elvileg segitséget nyujto kozvetitk, nem az embert latjak , hanem csak a pénzt. A jo
bérlé ma még nem érték, ami talin fontosabb lehetne a bérleti dijnal is. Hiaba nyujthat
biztonsagot, hiaba a hosszu tavu kélcsonosen elonyos tizleti kapcsolat, amikor a bérbeadokat még
Mindig inkabb rovid tivi anyagi céljaik motivilnak. A hozza nem érté és egoista
ingatlantulajdonos ritkan vagy egydltalan nem taldlkozik jo bérlovel. A jo bérlo felismeréséhez le
kell cserélni azokat a szemiivegeket, amiket egy dtlagos bérbeado ma visel.

A BERBEADAS PARADOXONA

Amig a bérbeadasnal a legfontosabb cél az, hogy egy
ingatlant minél elébb kibérljen valaki, a lehetd
legmagasabb bérleti dijért, addig a jo bérl6 idedja idea is
marad. Az ingatlanszakma ma nem akarja és egyeldre ugy
néz ki, hogy nem is tudja értékesitéstechnikailag kiilon
valasztani egy lakads eladasat a lakds bérbeadasatol. Mind
a ket esetben az ido tényezdét tekintik minoségi
mérdfoknak. Az ingatlanpiac szerint az a sikeresebb
ingatlanos cég, amelyik gyorsan értékesit €s valtja at az tgyfeleket pénzzé. Egy ingatlan
eladdsanal ez még talan érthetd is. Hiszen nem szamit az, hogy ki és milyen anyagi hattérrel tud
egy ingatlant megvasarolni. De a bérbeadas mar egészen mas teriilet. Az nem az
ingatlanértékesités része, az ingatlanhasznositds. Az ingatlanhasznositashoz az ingatlanpiac csak
egy egész sziik része ért altalaban. A meggydz¢Es erején alapuld értékesitési taktikakkal pedig kar
az ingatlanhasznositds ingovanyos talajara 1épni. Hamar kideriilnet ugyanis, hogy mas
kompetenciakat kivan és egész mas szemléletet. Alapveté hiba ez! Olyan mint ha ra akarnank
valakire so6zni egy kiadd lakast, ha sziiksége van ra ha nincs. Nem lehet igy bérbeadni. Vagyis
lehet, csak abbdl szamtalan baj szarmazhat és nagyon sok elditélet alapjat jelentheti az
ingatlanszakemberekkel szemben.
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A bérbeadas lényege és alapja, hogy mi mint bérbeado legyiink meggydzve és megydzddve arrol,
hogy a beérlo valojaban azt az embert személyesiti meg, akiben meg tudunk bizni, akivel egyiitt
tudunk miikodni és akinek elhissziik, hogy emberi és iizleti értékével, hozzdjarulhat az ingatlanunk
értékmegtartasahoz és értéknovekedéséhez. Ha megértjiik és a mindennapi gondolkoddsunk
részeve tessziik ezt, akkor azonnal atlatjuk, hogy miért vallanak legtobbszér kudarcot az
ingatlanpiaci klisék és sztereotipikdk az albérletpiacon.

Az is nagy hiba, hogy az albérlet piacot masodrangiinak, marginalis piacnak tekinti maga az
ingatlanszakma. Legtobbszor csak gyors és konnyl pénzt 14t benne. Azt hiszi, hogy koénnyebb
bérbeadni egy ingatlant mint eladni. Még ma is sokszor hallani, hogy ,,ha nem tudja eladni a
lakasat, akkor mi bérbe adjuk”, mintha ez gombnyomasra menne. Ingatlan értékesitok
foglalkoznak az ingatlanok bérbeadédsaval, nem ingatlanhasznositok. Legtobbszor a hozzaértést
ezért Osszekeverik a sikeres értékesitéssel. Ezt minden bérbeadd megtapasztalhatja, ha az ingatlan
bérbeaadésat értékesitére bizza. Az ingatlanértékesitd legkevésbé alkalmas az ingatlahasznositas
alapjat jelentd megfeleld bérl6 megtalalasra. Az ingatlanértékesitd elsddleges célja, hogy a lehetd
leghamarabb megtalalja azt a bérl6t, aki a kauciot €s az elsd havi bérleti dijat ki tudja fizetni. Az
ingatlanértékesitd imadja a siirgésen lakast keresdé és mar ,holnap” koltdozni akard bérloket.
Anyagi szempontok szerint torténik ilyenkor a bérlé sziirés, elhanyagolhaté figyelem jut a valodi
bérl6 kivalasztasra, ,, a bérlé mint ember megismerésre”. Magyarul ez annyit tesz, hogy minden
olyan bérlé megfeleld és elfogadhato, aki az elvart 6sszeget ki tudja fizetni, a bérleti szerz6dést
elfogadja és aldirja. Mindezt lehetdség szerint minél gyorsabban, mert az értékesitdé pénzt akar
latni a munkaja utan. Lehetne azt mondani, hogy a bérleti szerzodeés sziiri a bérloket és nem ir ala
valamit egy bérld, ha azt nem tudja vallalni. Ez pedig a legnagyobb ingtlanpiaci tévedés, amivel
szembesithetiink egy bérbeadot vagy ingatlanértékesitot. Az ingatlanhasznosito tudja, hogy a
rossz és veszélyes berlok is aldairnak barmit. A rossz, veszélyes és kockdzatos bérlok ugyanis
dltalaban lakason beliil akarnak lenni minél elobb, ami elsé hallasra az ingatlanértékesitok és
bérbeadok dlmait jelenthetik. De pont az ilyen kénnyen és gyorsan érkezé beérlok jelenthetik
mindnyajunk rémadlmait!

Ha tudjuk, hogy jo bérldt keresiink és tudjuk azt is, hogy mit jelent a j6 bérld fogalma, akkor azzal
egylitt mar azt is tudni fogjuk, hogy mit vagy kit nem keresiink bérlének. A nemkivéanatos
bérldket két részre érdemes osztani: rossz/veszélyes bérlok és kockazatos bérlok. Most
bemutatjuk hogyan ismerhetjiik fel Oket és hogyan keriilhetéek el, vagy kezelhetéek a
nemkivanatos és kellemetlen helyzetek:

l. Alapok és elosziirés — Hirdetés és az ingatlan
késleltetett bemutatasa

Az 1d6 nekiink dolgozik, ezért a ,siirgdsen kiad6d” vagy
,»azonnal bekoltozhetd” megfogalmazast minden
hirdetésiinkben inkabb keriljiik. Ha tiirelmesek és
megfontoltak vagyunk, akkor nagyon sok iddt és energiat
sporolhatunk meg magunknak. A lakéstaristak kiszlrése is
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fontos. PI. akinek els6 kérdése a telefonban, hogy mennyire alkuképes az ar, arra tal sok iddt ne
pazaroljunk. Ha jol araztuk be a lakast, akkor ilyen kérdést csak lakastarista tehet fel. A
hirdetésiink legyen friss és jo mindségli képekkel diszitett, pontos leirdssal ellatott. Precizen
minden koltség legyen megadva, amivel a legtobb bérldi kérdés elkeriilhetd. Egy jol €s realisan
bemutatott, megfeleléen arazott online hirdetésii lakas fél ut a sikerhez. Ha mégis rakérdeznek
valamire, az legyen benne a hirdetésben, amire tudunk késObb hivatkozni. Tehat Iényegi
informaciokra van sziikség, nem pedig arra, hogy milyen celebek laknak a keriiletben, melyik
plazatol milyen messze van autoval, vagy hol van legkdzelebb iskola/6voda/gyogyszertar/ABC
©. A pontos cimmel torténd hirdetés sokkal tobbet mond mindezeknél!

A legtobb bérlojelolt telefonalni fog. Féleg azok, akiket szlirni kell. A telefonbeszélgetésnél mar
figyeljlink arra, hogy a bérl6 mit mond, mit kérdez és ezt hogyan teszi. Ha nagyon zavart a
hangja, a gondolkodasa, Osszefiiggéstelen a beszéde, akkor is kezdjiink el vele beszélgetni.
Nyugodtan kérdezziik meg, hogy miért keres lakast, albérletben lakik-e most, stb. Aki kiilonosebb
kérdés nélkiil azonnal meg akarja nézni a lakdst, nem akar veliink beszélgetni, esetleg tiil SOk
ellentmondas van a gondolataiban, mar azonnal gyanakodjunk. Ha figyelmetlennek érezziik a
bérlét, mert hidba van lefotézva valami, a bérl6 nem veszi észre (pl. azt mondja nincs is kép a
fiird6szobardl és a konyhardl, mikézben vannak réla fotok a hirdetésben), nem olvassa el a
hirdetés szovegét, ismét kezdjiink el gyanakodni. Ez kimondottan igaz akkor, amikor az
érdekl6dd elmondja, hogy 6 nem is latta a hirdetést, csak kapta a telefonszamot egy ismerdsétol.
llyenkor gondoljunk arra, hogy mennyire lehet megbizhatdo az ilyen bérlé! A szerzodési
feltételeket is ilyen konnyelmiien fogja értelmezni? A lényeg, hogy ne akarjuk mi sem minden
aron megmutatni a lakast egy érdeklodonek. Ez kimondottan igaz olyan kockéazatos lakdsoknal,
amik veszélyesebb kdrnyekeken vannak, esetleg az allapotuk és 4druk miatt tobb nem kivéanatos
személyt is vonzhatnak. Ezért ha telefonbeszélgetés nem gy6zott meg minket, hogy ezt a lakast be
kellene mutatni az érdekl6donek, akkor azonnal iranyitsuk at a bérlé jeloltet az e-mailes
beszélgetésre. A bérlésziirés elsé 1épése lehet, hogy még személyes talalkozo el6tt a bérlot arra
kérjiik, vegye fel veliink a kapcsolatot irdsban. Abbdl induljunk ki, hogy minden j6 bérld hasznal
e-mailt. Mi pedig jo bérldt keresiink, a tobbit sziirjiik. Egy j6 bérldnek nem lesz akadéaly emailt
irni nekiink, vagy mar eleve e-mailben jelentkezik be. A rossz/veszélyes és kockazatos bérldk
viszont nem nagyon szeretik az e-mailezést.
Id6huzasnak gondoljdk ¢és minden 4aron meg
akarnak majd minket gy6zni, hogy most miért nem
lehet telefonon megbeszélni a lakdsbemutatas
pontos iddpontjat. Az kiilon ébresszen benniink
gyanit, ha az online hirdetésiinkre telefonon
jelentkez6 pl. arra hivatkozva nem akar e-mailt
kiildeni, hogy munka kozben nincs ideje erre. Mi
meg magunkban azonnal feltehetjiik a kérdést, hogy
bezzeg internetezni és lakéshirdetésket bongészni
, van ideje, meg felhivni a hirdet6t, csak pont e-mailt
irni nincs ©. Szdval ne hagyjuk magunkat és mondjuk azt, hogy varjuk az e-mailt. A legtobb e-
mailt nem hasznal6 igy mar eleve nem fog minket tobbet keresni.
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Az el6sziirés része, hogy online tudakozodban ellendrizziik le a hivo fél telefonszdmat. Ha céges
elofizetésen van a telefonszam, ellendrizziik le online a cég adatait. Nagyon sok hasznos
informaciot megtudhatunk a bérlékrél ma mar az interneten, pl. hogy a sajat vallalkozasa ellen
NAYV végrehajtas van-e. Minél tobbet tudunk egy idegenrdl, annal biztosabbak lehetiink, hogy
kivel is allunk szemben valojaban.

Ha valaki nem kiild e-mailt kérésiink ellenére sem, de pl. sms-ben atkiildi az e-mail cimét mar
ismét gyanus viselkedés. Miért kolt erre pénzt, amikor az e-mail ,,ingyen van”? Ahogy arra is
figyeljiink oda, hogy milyen e-mailt ir, hogyan fogalmaz, hogyan szerkeszti meg. Tipikus, hogy a
muszajbol e-mailez6 bérldk stilusa igen feliiletes és hanyag:

- nem tartjak be a levelezés iros szabalyait: hidnyos megszolitas, tomor €s rovid fogalmazas
¢s legtobbszor hianyzik az elk0szonés is

- nem fog az ilyen bérld vélaszolni a kérdéseinkre, még az sem biztos, hogy egy e-mailnél
tobbet fog veliink valtani

- mdar maga az e-mail cim is lehet gyants, mert a rossz és veszélyes bérlok e-mail cimei
altalaban olyanok, amirdl elsdnek az jut esziinkbe, hogy ezt biztosan nem munkahoz
hasznaljak

Ha tiirelmesek vagyunk, akkor a legtobb nemkivantos bérlé azonnal
felfedi magat. A legegyszeriibbek nem fognak veliink e-mailezni. A
ramendsebbek telefonos hadjaratot indithatnak elleniink. Ezért ha
kapcsolatban allunk valakivel, akkor legyen elmentve a széma.
Akkor is, ha tobbet hasznal pl. baratai/partnere/céges €s vezetékes
otthoni szam. A rossz bérlé mar a lakds megnézése elott azzal fog
jonni, hogy 6t a lakéas nagyon komolyan érdekli. Ezt pedig tudtunkra
is hozza azzal, hogy akar egy nap egy tucatszor felhiv minket, minden szdmrol, amirdl csak tud.
Akar rejtett szamrol is hivhat. Ha a lakast még nem mutattuk be a bérldnek és mar ilyen eszeldsen
agressziv, akkor azzal legylink még koriiltekintdbbek. Az igazén veszélyes bérlok, akik kinézték
maguknak a lakast valamiért, akar ismerdseiket és ingatlankozvetitot is rank kiildhetnek, hat ha
kozvetve rajtuk keresztiil sikeriil egy személyes talalkozot leszervezni. fgy ha tudjuk azt, hogy
elészlirés van folyamatban, és egymds utan jonnek a hivasok a lakésra, azok legtobbszor
Osszefiiggnek. A gyanus bérldjeldlt ismerdsei is gyanusak. Ha mar atallt az agyunk ¢s
mindenkiben a rosszat latjuk, akkor az ilyen gyanus zaklatokat gyorsan le tudjuk szerelni. Pont
ezért fontos az eldszlirés, mert egy jo hirdetéssel be tudjuk biztositani magunkat és mint egy
szir6halot hasznalhatjuk. Nem az a lényeg, hogy minden ididta felhivjon minket és mi meg
talalkozzunk is veliik. De ha mar felhivnak minket, akkor iranyitsuk dket és gyanakodjunk, fleg
ha van is miért. Ha pedig ugy latjuk, hogy a bérlé még a latogatas elétt ,,kifordult 5Gnmagdbdl” és
elkezd minket zaklatni, akkor tudjuk, hogy jok voltak a megérzéseink. gy az el8sziirés 1ényege a
tirelem, a jO megfigyel6képesség, a minden részletre komolyan odafigyelé és megfelelden
kombinal6 hozzaallas.
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Errél a béridnek mit sem kell tudnia. Még ha el is olvassa ezt, akkor sem fog tudni valtoztatni
magan és a helyzetén. Mert a rossz berlo rossz helyzetben is van. Leginkabb menekiil valahonnan.
Ez a helyzet pedig nagyon tiirelmetlenné teszi és egyben nagyon onzové is. Ezt kell mindig
kihaszndlnunk, mert ez minden rossz és veszélyes bérlo gyengepontja. Azt hiszi ugyanis, hogy
mindent meg tud oldani és hogy 6 mozgatja a szalakat, 6 iranyit. Ezért egyik naprol a masikra él.
Nem elore tobb honappal kezd el lakast keresni, leginkabb csak par nappal. Ha nem azt csinaljuk,
amit 0 akar, inkabb eljatszunk a siirgésen és azonnal koltézni akaro berlovel, akkor a

nemtetszését azonnal a tudomasunkra fogja hozni. Nekiink pedig az a feladatunk, hogy ezt minél
elobb elerjiik.

1. Halado6 szint, személyes sziirés - Személyes talalkozé és az elsé beszélgetés

Az el6szlirés fontos, de nem elégséges. A legkdonnyebben
kiszlirhet6ektdl megvéd. De vannak, akik dtmennek az eldsziirén a

mi lustasdgunkbol/figyelmetlenségiinkb6l, mert a nemkivanatos ﬁ
bérlok erre alapozzdk sikeriiket. Ismeri minden bérbead6 azt a @@
helyzetet, hogy az érdekl6dd szimpatikus volt telefonban de annal

kevésbé lehengerld személyesen és persze forditva. Altalaban az L

elészlirén a szimpatikusabb bérlék mennek at konnyen, akiknek e-
mailes egyeztetés nélkill megmutatjuk a lakdst. A személyes
talalkozo els6 pillanatai, a legelsé benyomas nagyon fontosak:

- Ha egy bérld késik attol még nem biztos, hogy rossz bérld,
de nagyon fontos, hogy szol-e eldre, mennyivel eldtte szol,
vagy nekiink kell felhivni esetleg. Gondoljunk arra, hogy igy
fog viselkedni akkor is, amikor bérleti dijat és rezsit kell
fizetnie!

- Figyeljiik minden 1épését, hogyan megy be a hazba, mennyire figyelmes vagy sem,
hogyan 1ép be egy lakasba, megkérdezi, hogy levegye-e a cipdét vagy sem. Amelyik
bérlének fontos a lakas, és 6 maga is elvarja, hogy a lakasa tiszta legyen, az mindig
figyelmes lesz mas lakdsaban is. Ne mi mondjuk meg, hogy vegye le a cipdét, vagy ezt
vagy azt ne csinalja, csak figyeljiik mit és hogyan tesz magatol. Sokat meg lehet tanulni a
bérlo és a lakas viszonyarol (mikor €s hol kapcsolja fel vagy le a villanyt, hogyan hizza el
a fligyonyt, nyitja ki az ablakot, nyit ki vagy csuk be egy ajtot, figyel és jegyzi meg a
lakasban 1év6 koszt vagy tisztasagot, stb.). Uzenet értéke van minden apro részletnek és
engedjiik, hogy a bérlé minél ,,természetesebben” viselkedhessen a lakdsban!

- A variald bérl6 mindig rossz eldjel. Ha egy megbeszelt talalkozo elmarad a bérlé miatt, mert
elfoglaltsagra hivatkozva lemondja/elhalasztja, atvéve igy az iranyitast, stb. akkor mindig
gyanakodjunk. Az ilyen Mr és Ms fontos bérlokre se pazaroljunk tul sok idot. Féleg akkor nem, ha
akkor tajékoztat minket errél, amikor mi a taldlkozot akarjuk vele megerdsitettni, pl. talalkozo
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elétt egy oOraval. Mindig egyeztessiink a taldlkozd el6tt, ez mindig a bérbeadd érdeke. Az
intellligens bérlo elére szol, minél elébb, hogy ha tudja, hogy nem ér oda és nem varja meg, hogy
felhivjuk. A rossz bérlok viszont azt gondoljak, hogy mindenki hozzajuk igazithat6 és ez int6 jel
lehet egy bérbeadd szamara!

Az emailes egyeztetés ezért fontos, mert sokat segithet valaki ki- és megismerésében. A
személyes talalkozon viszont azonnal érezni fogjuk, hogy valami nem stimmel a bérlével. llyen
lehet egy gyanus par mellette, vagy ahogy kirajzolodik a bérld hattere/személyisége beszelgetés
kozben. Mert fontos, hogy beszélgessiink a bérlével. Mindent kérdezziink meg és figyeljik
kozben, hogy mit mond, és fiizziik 6ssze az 6 gondolatait a mi kérdéseinkkel. Kertiljiik a direkt
kérdéseket, mert az feltin. Ha mond valamit a bérl6, akkor mi legyiink empatikusak, majd
artatlan kérdésnek tind kivancsiskodasba kezdhetiink. A legfontosabb, hogy a lehetd legtobbet
megtudjunk a bérloral:

- hol él most és kivel €l és miodta
- mit és hol dolgozik (ha sziikséges beszéljiink/egyeztessiink a céggel)
- hacége van, akkor a céget ellendrizziik e-cegjegyzek.hu oldalon
- acéghonlapja is sokat segithet, illetve az is ha nincs

- csaladi hattér

- albérleti tapasztalatok

- hany lakést nézett mar

- miota keresgél

- mikor kell neki elkoltézni

- miért kell elkoltdzni

- hogyan tudta meg, hogy el kell koltozni

Es nem csak a puszta valaszok a fontosak, hanem az egész szdvegkdrnyezet és annak a
mondanivaldja. A rossz és veszélyes bérld eldszeretettel hangoztatja, hogy ¢ milyen megbizhat6
¢s milyen tisztdn tartja a lakast, egyszerlien egy fOonyeremény. A rossz bérld hamar el fogja
mondani, hogy milyen rossz tapasztalatai voltak eddig a bérbeadokkal és a lakasokkal. Itt egy
nagyon fontos és lényeges részhez érhetiink, mert a rosszabb anyagi helyzet(i bérlok a behizelgés
mellett a megértésiinkre is szadmitanak:

- Az abérld, amelyik foglald 6sszegli pénz megfizetése utan akar bekoltozni, vagy a kauciot
részletekben akarja megfizetni, azonnal és hatarozottan utasitsuk el. Az ilyen anyagi
gondokkal kiizd6 bérlok nem érdemelnek semmilyen esélyt, mert csak a baj lesz veliik!

- Az a bérld, amelyik mas Gsszegii bérleti dijat akar a bérleti szerz0désbe iratni, mint amit
elvileg fizetne, azt is nagyon hatarozottan utasitsuk el. Az ilyen bérl6 épithet a tulajdonos
adoelkeriil6 magatartdsara. Még véletleniil sem szabad beddlni az ilyen bérlének, mert azt
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fogja fizetni, amit alairt és nem azt, amit megbeszéltek. Az albérletpiacon nem létezik
szobeli megallapodas, csak az érvényes, ami ald van irva!

- Az a bérlo, aki szamlas bérleti dij esetén ugy alkudik, hogy 6 nem kér szdmlat, sose
hallgassuk meg. Mindig jog- és szabalykdveté magatartast mutassunk a bérlé felé!

Mi pedig batran kérdezziink ra a részletekre és hallgassuk a mesedélutant és értsiink vele egyet is
akar. Attol még batrabb lesz és megnyilhat felénk a bérld. Az igazan veszélyes bérlok imadnak
mesélni és bar allanddan szerepet jatszanak, ez nagyon farasztja 6ket, ami miatt ki is eshetnek a
szerepiikbol. A mi legnagyobb megelégedésiinkre persze. Aki zarkozott marad és nem tudunk
vele beszélgetni, az altalaban nem is érdeklédik komolyabban az ingatlanunk irant. Mert aki
kinézte maganak, az mar az els6 latogatason azt fogja mondani, hogy neki ez nagyon tetszik. A
rossz és veszélyes bérldk altaldban nem szeretnek tal messzire koltozni. Minden olyan bérld
legyen gyanus, amelyik azt mondja, hogy a kozelben lakik. Elindul a behizelgés, mi pedig
azonnal bekapcsoljuk a szlirGinket, mert tudjuk, hogy a jo bérlok nem mondanak igent az elsd
latogatason, inkabb megnézik kétszer, de legaldbbis visszajeleznek egy kis id6 utdn, hogy
szeretnének beszélgetni a bérlési feltételekrdl. A rossz berlo viszont azzal hivja fel magara a
figvelmet, hogy a kedviinkben akar jarni, minél elobb be akar koltozni. Eldadja, hogy szamara
nem gond a pénz, mar most le tudja foglalozni, holnap mar kéltozne is. Itt vegyiik keziinkbe az
iranyitast és ismét kezdjiik el hizni az idét. Indul vijra az irdasos kommunikdcié, az e-mailezés. Ugy
iranyitsunk mindent, hogy az érdeklodo kiildjon nekiink e-mailt és nem pedig forditva. Vagyis mi
adjuk meg az e-mail cimiinket és nem pedig forditva. Ha biztosra akarunk menni, akkor mondjuk
azt, hogy a lakas legalabb egy hét mulva kéltozheto, addig atbeszélheto a szerzodes és a koltozés
pontos menete. A rossz és veszélyes bérlok a személyes talalkozon akarnak minket meggyozni
mindenrél. Ok a szavak emberei, a meggyézés mesterei. Legyiink felkésziilve, hogy a csillagokat is
lehazudjak az égrél, csak, hogy ne kelljen emailezniiik és foképp ne kelljen varniuk a lakasra. A j6
bérlé pont az ellenkezdje. Oriil, hogy e-mailben mehet az egyeztetés és akir a munkahelyi e-
mailjérdl fog veliink levelezni, hogy ezzel is finoman jellezze milyen komolyak a széndékai. A jo
bérlé nem ,,holnap akar koltozni”, elére gondolkodik és tobb héttel a koltozés eldtt lakast keres,
igy sokkal tiirelmesebb és nyugodtabb is.

1. Profiszint, a bérlévalasztas joga — Elemzés és a végs6 dontés

A rossz és veszélyes bérlok tiirelmetlenek
lesznek, mi pedig ezt mindig vegyiik
nagyon komolyan. Lehet, hogy kiildenek
egy e-mailt, de beszélgetni nem fognhak
vellink. Itt 4ltalaban két tipikus ut van. A
szemérmesebb rossz bérlék kilépnek a
jatékbol. Megérzik, hogy ez nem az a
lakas, amibe be tudnanak koltozni. Lehet,
hogy atkiildik a személyes adataikat is,
lesz néhany rovid emailvaltas a szerzddésrdl, de par nap alatt maguktol adjak fel a harcot és soha
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tobbé nem fognak minket keresni. Mi se keressiik 6ket. Nagyon fontos, hogy a bérbeado az
elhallgato és nem kommunikadlo bérlot ne keresse sohasem! Ezért fontos a személyes talalkozon
minél inkabb iranyitani és keziinkben tartani az eseményeket. Az eldsziirést és a személyes sziirést
kovetéen hamar elfaradhatnak és egyszeriien megunjik a bérbeado koriilményes hozzddlldsat.
Legalabbis ok ezt igy élik meg. Teljesen felfoghatatlan szamukra, hogy miért nem lehet csak ugy
siman megnézni egy lakast, ha azt mondja kell neki, akkor masnap bekéltozni, a szerzodést ott
tollal kitolteni, stb. De a veszélyesebb, ravaszabb &s az igazan ramends bérléknek csak itt jon meg
igazan az étvagyuk. Ugyanis azt hiszik, hogy a szerzddésrdl beszélgetni, mar a szerz6dés biztos
megkotését jelenti. Azt gondoljak, hogy ha mar a bérbead6 atkiildi nekik a bérleti szerzddést,
onnantdl kezdve mar minden sinen van, igy nyeregben is érzhetik magukat. Itt is tipikus
viselkedés, hogy hidba az emailes egyeztetés, a bérld elkezd minket hivogatani. Ha egy email utan
mar tobbet nem kiild csak hivogat minket, ott ne vagyiik fel a telefont. Varjunk, akar 1-2 napot,
hogy fog-e irni. Altalaban nem ir semmit. Vagy ha ir is valamit, semmi olyat, amit elétte
kérdeztiink téle. Pl. nem jonnek a varva vart személyes adatok. De a bérl a megbeszélt varhato
koltozés elott mar joval elébb szeretne bekoltozni. Hizeleg Gjra, mondja, hogy a pénz nem szamit,
nem is fog benne lakni, csak a cuccait kellene berakni a lakasba. Ismét mesedélutant tart, hogy
miért kell mégis hamarabb koltdznie. Felrobbant a haz, tliz volt, nincs viz/géaz/villany, lebontjak,
eladtdk, kidobtak...Igen, akdr lehet benne még igazsag is, csak nem mindegy melyik oldalrol
nézzik © Az ilyen varidldé bérl6knek gyorsan mondjuk meg, hogy akkor ez most nem fog
Osszejonni, keressen masik lakast.

Ha tényleg veszélyes és rossz bérlovel allunk szembe, akkor az nagyon hamar vulgaris lesz és
oriilten agressziv. Bar céltalannak tinik, a célja mégis az, hogy megfélemlitsen minket. Ezért
aztan zaklatni fog, fenyegtni, leginkabb telefonon és sms-ben, és mindenféle szamrol fog hivni. Az
ilyen bérlo ha mar az elejétol fogva ilyen, azt kénnyii elsziirni. Ha csak a végen deriil ki, hogy
bizony egy vadalattal allunk szembe, ott ugyan ugy fel kell késziilni arra, hogy személyes iigyet
fog beldle csindlni. Nem ritka, hogy ismerdseit mozgositia, akiken keresztiil személyes taldlkozot
akar szervezni. Ugyan gy beprébalkozhatnak ingatlankézvetitén keresztiil. Igy a mar
elosziirésnél ismert hozzaallasunkat kell alkalmazni. Ha tudjuk, hogy hideghaborut folytat
elleniink egy elutasitott bérlo, akkor addig a lakas mutatasat nagyon ovatosan kezeljiik. Ilyenkor
az elosziirésen van a hangsuly, a késleltetett lakasbemutatason. Extrém esetben akar 1-2 hétig is
kitartéan indithatja elleniink a tdmaddasokat a diihos bérl jelolt. Es ez mar csak a
megfélemlitésrél szol, egy fajta kisstilii bosszii. Nem kell komolyan venni, de hidegfejjel kell
kezelni minden ilyen bérlot. A nyugalmunkat megorizve, ne menjiink bele semmilyen szdjkaratéba.
Meég véletleniil se mutassunk érzelmeket, legyiink nyugodtak és kimértek. Az intelligens viselkedés
az oriiletbe kergeti az ilyen bérloket. Egy ido utan nem fogunk roluk hallani, mert az élethelyzetiik
nem engedi meg a hosszantarto haboruskodast. De mindenképpen legyiink ovatosak és nagyon
koriiltekintoek, mert az ilyen sértett és feldult bérlok akar otthonunkhoz és irodankhoz is
eljohetnek!
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KOCKAZATOS BERLOK

A kockazatos bérldk nem feltétleniil rossz ¢és
veszélyes bérlok. A kockazatos bérlokkel azért
foglalkozunk kiilon, mert 6k a bérld szlrés ¢és
kivalasztas kakukktojasai lehetnek. Ez azt jelenti,
hogy nem kizart az egyiittmikodés az ilyen
bérlokkel, csak érdemes a hatranyaikat/kockéazataikat
figyelembe venni. Egyik kockazati szint, hogy nem
fog]a fizetni a bérleti dijat és rezsi koltségeket
id6ében, csak esetleg klsebb nagyobb rahatassal. Ok lehetnek a notorius késék pl., ha késve is, de
mindig fizetnek. Hasonléan kockazatos bérlok a koriilményeskeddk, akiknek mindig valami
gondjuk van a lakassal, sok karbantartast és figyelmet igényelnek. Barmikor és barmiért
megkereshetnek minket problémajukkal. Ha nem oldjuk meg, vagy nem foglalkozunk vele, akkor
nemfizetéssel fenyegetdzhet. Ez tobb idot és koltséget jelenthet és végtelen tiirelmet a résziinkrol.
Vannak a kiilonleges jogi statuszu és helyzetli bérldk, mint a céges bérldk, allami bérlok,
diplomatak/nagykovetségek, nemzetkozi és EU-s szervezetek bérldi. A legnagyobb kockazata
csoport pedig a hirtelen eltlindk, szerzédést egyoldaluan felbontdé bérlék. Vannak olyan
kockazatos bérlék ugyanis, akik amilyen nagy lendiilettel bérelnek ki egy lakast, olyan hirtelen
tinhetnek is el nyomtalanul, bérleti szerz6dés lejarata eldtt. Ez egy tényleg nagy csoport és
léteznek kiillonbozé kombinacidi a tobbi kockéazatos bérldvel. Ilyen pl. az allanddan problémazo,
esetleg valamilyen gondra hivatkozva nem fizeté és majd eltiind bérl6. Az allandoan késo és
végiil elting bérlé. Es vannak a spontan, minden elézmény nélkiil, egyik pillanatrol a masikra
eltlind bérlok. Az ilyen bérldk is szlirhetdek és mindig a bérbeadd joindulatan, tapasztalatan mulik
az, hogy mennyire hajland¢ vallalni az ilyen bérld kockazatait.

1. Valo/szakito férfi és no

Az a bérlojelolt, amelyik valik/szakit, mindig kockazatot jelent, mert meggondolatlan
dontéseket hoznak az ilyen helyzetben 1évé emberek. Menekiilnek otthonrdl és minél
elobb szeretnének a parjuk nélkiil élni. A dontésiik nem megfontolt és hamarabb
kibérelhetnek olyan lakdst, amire nincs is sziikségiik, egyszeriien csak hirtelen
felindulasbol.

2. Szerelmi légyott bérlok

Akar férfi, akar nd, egy par szeretne szerelmi fészket
bérelni, az ritkdn kiszamithaté meddig lesz ra
sziikséglik. Ha vége a szerelemnek, altaldban vége a
bérlésnek is. Az ilyen bérlok konnyen felismerhetdek
arrol, hogy nem otthont keresnek, igy egész
mashogyan viszonyulnak a lakashoz is. Ha par jon,
nem ritka a nagy korkiilonbség, esetleg a holgy tag
»szemeélyes asszisztensnek” van bemutatva, akibol
mindent kinéziink, csak azt nem ©
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3. Elészor osszekoltozok

Mar a harmadik parkapcsolattal kapcsolatos kockézati tényezd, de a parkapcsolat mindig
nagy hatassal van magara a bérlésre is. A paroknal a stabil és hosszu kapcsolat elony,
addig az instabil és fiatal kapcsolat egyértelmli hatrany akar hetero- akar homoszexualis
parrdl is beszéliink. Ha pl. a par valamiért szakit, a legtobb esetben a lakast is elhagyjak
mind a ketten. Ez az eldszor 6sszekoltozoknél egy komoly veszély. Ha parok néznek
lakast, mindig probaljuk meg kideriteni, hogy laktak-e mar egylitt. Ha nem ¢€s ez lesz az
els6 kozos lakasuk, akkor 6k kockazatos bérlok.

4. Egyediilallo férfi és né
Maradva a parkapcsolati kockdzatoknal, az egyediilallo férfi és nd, akkor jelent igazi
kockazatot, ha til kicsi lakast bérel. Ez pl. igaz a garzon vagy studio lakast bérldkre, akik
egyediilalloként kezdenek el bérelni. Ha parra lelnek, nagy a veszélye, hogy a bérld ott
hagyja a kicsi lakast és parjahoz koltozik, esetleg egyiitt nagyobba koltéznek. A Kicsi
lakésok mindig atmeneti megoldast jelentenek. Az ilyen lakés tulajdonosnak tisztaban kell
lennie azzal a kockazattal, hogy lakasaban nem hosszu életet terveznek a bérldk. A
kockazat kezelhetd, de nagy odafigyelést igényel. Maskiilonben atjarohaz lehet a lakasbol.

5. Eletminéségi kockazat

PL ha egy bérld garzonbdl garzonba koltodzik, akkor azt {izeni felénk, hogy 6 elfogadja ezt
a kompromisszumot és szamithatunk rd hosszabb tavon is. Ha viszont valaki nagyobb
lakasbol koltozik kisebbe vagy jobb kornyékrdl rosszabb kornyékre, az kockazatot jelent,
mert senki sem szeret visszalépni ¢letmindségben. Legalabbis hosszu tavon biztosan nem.
Az ¢életmindség romlast altaldban minden bérld csak 4tmenetinek gondolja és adando
alkalommal, ha tud visszalép az eredeti szintre, pl. hirtelen nagyobb lakasba koltozik
¢és/vagy jobb kornyékre. Ez is a bérbeadoi feleldsség része, hogy mennyire vagyunk
tisztaban a lakasunkat valaszto bérlok életmindségi igényeivel. Ha latjuk és halljuk a
bérlének egyértelmii visszalépés a lakasunk, nem biztos, hogy érdemes vele bérleti
szerzodest kotniink.

6. Kétes hatteri bérlok

Nem feltétleniil rossz bérld az, aki a testébdl él.
Legyen hivatalos prostitualt kiilfoldon,
porndszinész, kiilonb6zd tancos és eladomiivész az
¢jszakdban, még lehet nagyon j6 bérlé. De nagyon
sok esetben inkdbb a kockazatos bérlék tipusat
erositik. Nem is feltétleniil szeretnek arrdl beszélni,
hogy mivel foglalkoznak, még ha latszik is rajtuk.
Elsdsorban nagyon bizalmatlanok és k6zben nagyon
konnyelmiiek lehetnek anyagi téren. Bar nem tudjak
mit hoz a jovO, szeretnek a manak €lni és belevagni
mindenbe, akar egy szép lakas kibérlésébe is, amire
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fogalmuk sincs, hogy mennyi ideig lehet sziikségiik. Még a biztos anyagi hattér sem
feltétlentil biztositott, inkdbb bizonytalannak nevezhetd. Hivatkozhatnak harmadik félre,
aki fizetni fogja nekik a lakast. Az ilyen bérld jelolttel el kell beszélgetni. Lesz amelyik
nyiltan felvallalja munkajat és személyiségét, amig masok lassabban fognak megnyilni.
De fontos beszélgetni az ilyen bérldvel, ha abban gondolkodunk, hogy ki szeretnénk neki
adni a lakast. Ne irjunk vele csak azért ala egy bérleti szerz6dést, mert ki akarja bérelni a
lakast. Mindenképpen tisztdzzuk a bérld hatterét és lehet kozben rajon, mégis csak jobb
neki a szalloda, mint az albérlet.

Ide soroljuk az olyan parokat is, akiknél az egyik fél rontja az 6sszképet. Ez azt jelenti,
hogy van egy par, akiknél pl. a férfi jol szitualt, cégére és munkajara nagyon biiszke, addig
a mellette 1év6 nd nem dolgozik és nem thlsagosan bizalomgerjesztdé. Az ilyen
parkapcsolat kockazatot jelenthet. Sokszor el6fordul ugyanis, hogy a férfi minden
szempontbol megfelelne bérlének, de a parja miatt gondoljuk meg kétszer, hogy
egylttmiikodiink-e vele. Nagyon tipikus hiba, hogy a férfi eltartja a nét, bizonyitési
vagybol ezért akar dragabb lakast is bevallalna, csak hogy igy mutassa ki, milyen fontos
szamara a nd. Konnyen el6fordul, hogy a vallalkozé férfi egy jobb lizlet reményében, mar
megeldlegezi magédnak az tizleti és anyagi sikert. Aztan ha még sem jonnek be a tervek,
biztosak lehetiink benne, hogy tudni fogunk rola. El0szor nem fizet, majd kitalalja, hogy
mennyire elfoglalt. Kiilf6ldon lesz sokat, meg vidéken, csak arra nem lesz ideje, hogy
fizessen nekiink. Az ilyen bérld tipikusan problémakeresd. Vagyis minden gondot kitalal a
lakasban, hogy mi nem jo, mi romlott el és mit javitott/javittatott meg, vagy mit kell
azonnal kicserélni, mert kiilonben nem fizet. Vagyis ha par bérel, a par mind a két tagjat
egyszerre szlrjiik. Ha baj lesz, akkor a férfi védeni fogja a nét, a né pedig hatulrol
tamogatja a férfit, hogy neki milyen igaza van abban, hogy szerzddést szeg. Ne lepddjlink
meg, hogy nem fogja elismerni, hogy anyagi gondok miatt bontja fel a szerzédést.
Konfrontalédhat veliink €s minden aron ki fogja harcolni, hogy a kaucid visszajard részét
megkaphassa. Egy jo bérlo, aki alol valamiért

kicsuszik a biztos talaj, vagy egyszeriien ugy

alakul az élete, hogy nincs sziiksége a lakasra a

bérleti szerzodés véegéig, 6 mindig intelligens lesz

és nem fogja magat vagy a parjat megaldzni és

, 4 e 3
parezer forintért oriasi balhét csinalni és jelenetet l = f
rendezni. A kockdzatos bérloknél ez konnyen :
elofordulhat. Az addig intelligens iizletember &'
egyszer csak alvilagi figura arcat veszi fel és

gatlastalanna valik. Figyeljiink ezért oda az ilyen kockazatu bérlore, aki minden
szempontbol lehet megnyero, de a parja legtobbszor elarulja, hogy valami nincs rendben
vele.

Ugyan olyan kétes hatteri bérlonek szamitanak bizonyos pénziigyi vallalkozasban
dolgozok, azok tulajdonosaik, vezetdik. Ezek lehetnek kiilonbozd befektetésekkel
foglalkozok pl. értékpapir, biztositds, befektetési alapok, nemesfémek, fura MLM
rendszerli iizleti megoldasok. Az ilyeneket egyszerlien ,,wall street-i farkasoknak™ is
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hivhatjuk, akik altalaban j6 megjelenéstiek, jo modortak, mindent megtesznek azért, hogy
a kiils6ségek meglegyenek ahhoz, hogy sikeresnek tiinjenek. Akar még sikeresek is
lehetnek, de elég torékeny az O sikeriik, és nagyon gyorsan fizetésképtelenné valhatnak.
Akinek volt mar ilyen bérldvel kapcsolata, az tudja, hogy az ilyen bérlonek is mindenre
van pénze csak a bérleti dijra és a rezsi koltségekre nem jut sosem idében. Mivel a
meggyozés a munkajuk része, igy rank is hatni probalnak, kitolni a fizetési hataridot,
valtoztatni a kiilonb6zd nemfizetést érintd szankciokat, tipikusan a késve fizetd bérlok
egyik jelent0s taborat erdsitik, akik legtobbszor cégnéven bérelnek. Az ilyen hazai
befektetésekkel foglalkozo szakemberek elég kockazatos bérlok. Nem mind és nem az
Osszes, de a tObbségiik esetében érdemes atgondolni a szerzddésszegés €és nemfizetés
kockézatait, akdrmilyen megbizhatd és megnyerd lizletembernek is adjak ki magukat.

Kiilonleges jogi statuszu bérlok

Sokan nem tartjdk Oket kockazatos
bérloknek. Sot, akar a prémium bérlok
szinonimai 1is lehetnek. Pedig az ilyen
hordoznak magunkban. Pontosan azért, mert
tisztaban vannak a jogi kiskapukkal ¢s
visszaélhetnek a hatalmukkal/befolyasukkal.
Akinek mar volt baja céges bérldvel, legyen
az hazai kis vagy kozepes vallalkozas,
esetleg multinacionalis cég, az azért tudja,
: hogy nem minden arany, ami fénylik. A
céges bérld mindig kockdzatot jelent, ezért fontos tudni, hogy ki lakik a lakésban. A
bizonytalan lakoknak bérld cégeket ne nagyon preferaljunk. Minél nagyobb egy cég, annal
tobb gond lehet vele. Mindent Ugy akar, ahogy 6 azt elképzeli. Akar olyan bérleti
szerzOdést és aldirathat vellink, amit bérbeadoként egyaltalan nem szeretnénk alairni. Azt
azert mindig vegyiik figyelembe, hogy az ilyen bérlok teljesen atveszik az iranyitast. Nem
biztos, hogy kockadzatok nélkiili, sot! Kiilon emlitésre méltéak a diplomatak és
nagykovetségek. Az ¢ helyzetiik annyira specidlis, hogy szinte tehetetlenek vagyunk veliik
szembe. Nem azt jelenti, hogy nem lehet veliik egyiittmiikodni, csak azt, hogy egyaltalan
nem garancia semmire az, hogy egy nagykovetség akar a bérlonk lenni. Ha baj van egy
diplomdciai bérlovel, igazabol ki vagyunk szolgaltatva neki. A bérlés lényege pedig
valahol pont az lenne, hogy ezt elkeriiljiik. Hasonlé a helyzet az dallami/politikai bérldkkel
is. A magyar belpolitikai helyzetet kicsit ismerd tudja, hogy szélkakas harcot vivo
politikusok és dallami szervezetek milyen bizonytalan tényezdt jelenthetnének bérloként.
Nem is kell ezért hasra esni egy ilyen bérlo bejelentkezésétol. Politikai meggyozodéstol
fiiggetleniil, minden ilyen bérlé kockazatot jelent. Hasonlo a helyzet a kiilonbozo
nemzetkozi szervezetek bérloivel is. Akinek volt gondja ilyen bérlovel, az tudja, hogy
milyen szinten zar Ossze egy ilyen szervezet, ha gond van a naluk dolgozo bérlovel.
Pereskedni semmi értelme, csak ablakon kidobott pénz, igy hiaba minden, az ilyen bérlo is
meguszhat minden szerzodésszegest. Ne is bizzunk ezért olyan bérloben azonnal, ami egy
logo vagy szervezet mogé akar bujni, de kozben pl. magan uton bérel.
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8. Naiv, hirtelen Budapestre koltozé bérlok

Jellemzden a hirtelen Budapestre koltozé bérlok még sosem éltek itt, nem is ismerik a
varost és talan még sohasem béreltek lakast sem. Jellemzd rajuk a kapkodas, akéar
személyes taldlkozo6 nélkiil is siman azt mondjak, hogy kibérlik a lakast. Mivel alig par
napot adnak maguknak, legtobbszor hétvégén akarnak koltozni és mindent megtesznek,
hogy elérjék céljukat. Gy6zkodnek minket telefonon és nem értik, hogy ez nekiink miért
nem szimpatikus. A lakas legtobbszor kdzel van a munkahelylikhoz és ezt hangoztatjak is.
De vegyiik szamitasba azt, hogy milyen munka lehet az olyan, amit csiitortokon kap meg
valaki és hétfon kell kezdeni? Mert amilyen gyorsan johet, olyan gyorsan sziinhet is meg.
A naiv bérl6 pedig kockazatos. Ha hosszu tavra keresilink bérl6t, nem biztos, hogy ilyen
hatter(i ajanlott!

UZLETI FILOZOFIA

A lakoéingatlanok hasznositasa, bérbeadasa, a lakoingatlan
kultura, beleértve a bérldi és bérbeadoi kulturat is, nalunk
sajnos még mindig gyerekcipoben jarnak. A bérld sziirés
¢és kivalasztas egy Osszetett feladat, valojaban pedig egy
tizleti filozofia. Sokan kérddjelezik meg az ingatlanos
vallalkozésok hozzaadott értékét ma Magyarorszdgon. A
bérldk szakszerli és tudatos kivalasztasa, a lakoingatlanok
Viapsr' . ~ U lizletszer(i hasznositasa igenis hozzaadott értéket képvisel
mar ma IS, mert kozvetleniill befolyasolja a lakdingatlan
hasznositasanak eredményességét. Persze adodik a
kérdés, hogy a mar paranoiasnak tiind, mindenkit
gyanusnak  1at6, mély  pszichoanalizist  végzo,
megérzéseire  €s  Osztoneire  tudatosan  hallgato
ingatlanhasznositd, mennyit kockaztat az 1d6 huzasaval?
Laikusként azonnal az lehet az ember els6 benyomadsa,
hogy minél késébb adunk ki egy lakdingatlant, annal tobb
bérleti dijat veszitiink. Ez egyrészrél igaz. Masrészrdl
viszont csak addig, amig nem hossza tavon gondolkodunk. Pl. ha vesziink egy 10 éves bérbeadasi
iddszakot, a tudatos bérldvalasztasnak az eredményei megkérddjelezhetetlenek. Bérlot vesziteni
szerzOdési 1don beliil, tartozasokat felhalmozo bérldket kezelni, kikoltozetni, jogi vitdkba
bonyolddni, renddrségre jarni, lelakott lakdsokat ujra bérlésre felkésziteni, a sok felesleges
idegesség, mind a mérleg egyik oldalara keriilnek. A rossz bérldk is elészeretettel érvelnek azzal,
hogy ,,ne akarjon vesziteni bérleti dijat, inkabb adja ki most a lakasat”.

Az ingatlanhasznositd kitdrolte a szotarabol az azonnal koltdzhetd és siirgdsen kiadd lakasok
fogalmat. Szamara az 1dozités, a jo id6ben ¢és a megfeleld bérld kivalasztds a célja.
Paradigmavaltasnak is nevezhetnénk, mikdzben csak visszatérést jelent az alapokhoz, amikor a
lakéingatlant befektetésnek, a bérbeadast €s bérldvalasztast pedig kockéazatkezelésnek tekintjiik.
A kockézatkezelés a lakoingatlan hasznositas szerves része. A bérléi kockazatok kezelése minden
lakoingatlan-befektetéssel foglalkozo szakember mindennapi rutin munkdjanak a része kellene,
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hogy legyen. De ettdl még nagyon tavol vagyunk és sokkal inkabb tgy tlinik atestiink a 16
taloldalara. Viszont ne gondolja azt senki, hogy ez a részletesnek tiin6 iras lefedheti a teljes
témat, amivel itthon nagyon kevesen foglalkoznak. De nagyvonalakban ravilagit ennek a
munkanak a sokismeretlenes egyenletére. Nem tudja helyettesiteni a személyes tapasztalatot, az
allandé tréninget, amikor mindezt éldben nap mint nap miiveli az ember. Felhivja arra a
figyelmet, hogy a bajt elkeriilni kell, mert nincs az a bérleti szerzédés, ami megvédhet minket
sajat hiszékenységiinktdl és ostobasagunktol. Legtobbszor utélag mar mindenki belatja, hogy
mikor és hogyan csaltak csapdaba. Azt mondja a magyar, hogy ,,vasar utan okosabb a paraszt”. A
hangstly azon van sajnos, hogy a tobbség csak utélag latja be dontéseinek sulyos hibait és
pénzben mérheté tévedéseit. Ez nem Kellene, hogy igy legyen, ha a bérl sziirést és valasztast
kockazatos dontésnek tekintenénk. A jo bérld egyaltalan nem pénzkérdés, hanem csak id6
kérdése. Inkabb az iiresen 4116 lakas mint egy BERLO A POKOLBOL !

A kockazatkezelés megtanulhato, a képességek és készségek fejleszthetoek. De amig nem a napi
rutin része, addig még konnyen dldozatul eshetiink csalo és gonosz bérldknek, elcsiiszhatunk a
kockazatos bérlok dobalta bandanhéjakon. Minél természetesebben tudjuk végezni ezt a munkat,
annal jobban fogunk tudni sziirni. Nem a szigoru és nem is a baratkozo bérbeado a helyes ut. A
természetes bérbeadol magatartis az, amitél a bérldjeloltek maguk is természetesebben
viselkednek. Ha pedig felismerjiik a helyzeteket és tudatosan alkalmazkodunk hozzajuk, iranyitjuk
a folyamatokat, akkor kénnyebben kisziirhetjiik a szamunkra nem megfelelo bérlot. Ha
bizonytalanok vagyunk és egyszeriien csak rossz érzésiink van egy bérlotol, akkor is batran
mondjuk neki nemet. A mai budapesti ingatlanpiacon nagyon furdn veszik ezt a bérlok. Azt hiszik,
egy bérbeado nem mondhat nemet, amikor ok igent mondanak. De mi batran mondjunk nemet egy
bérlonek, akinek nem akarjuk kiadni a lakasunkat. Amelyik bérlével egyiitt fogunk tudni dolgozni,
az ugy gyoz meg minket errdl, ahogy azt elvarjuk. A rossz bérlék pedig gy akarnak meggydzni
minket, hogy az éniink sotétebbik oldalara akarnak hatni, és el akarjak hitetni veliink, hogy
minden rosszban van valami jo.

Ne legyiink 6nmagunk ellenségei, eldzziik meg inkabb a bajt!

A

PARADIGMA
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