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IRODALOMJEGYZEK

Napjaink Uzleti életének egyre gyakrabban haszndlt fogalma az e-business, azaz az el ektronikus
kereskedelem. Nem véletlen ez, hiszen a divatos kifejezés mogott olyan vatozésok hizédnak meg,
amelyek — atechnika fejl6dését kihasznalva— Uj alapra helyezhetik a gazdasagi élet folyamatait.
Jelen dolgozattal az a célom, hogy — Uzleti megkdzelitéshdl - bemutassam, hogyan képes az Internet
és az e-kereskedelem forradalmasitani egy olyan specidistermék piacét is, mint az ingatlan. Mindezt
az észak-amerikai ingatlankereskedelem példgjan szeretném szemlétetni, ahol az e-business mér
elterjedt annyira, hogy val 6ban forradal masithassa az ingatlanok adéas-vétel ének hagyomanyos
mOodjét.

A dolgozat két részbol dl. Az elso rész az e-kereskedelem legfobb dtaldnos jellemzoirdl szol. Ebben
arészben foglalkozom az e-business fogalmaval ésfejlédésével, tipusaival, avélaat életére
gyakorolt hatasaival, |ehetéségeivel és problémaival. A mésodik részben kisérletet teszek arra, hogy
megmutassam, ezek a jellemzék hogyan aakitjak az USA ingatlanpiacat, és ez afolyamat
napjainkban hol tart. Bemutatom, hogyan alakult ki az USA-ban egy egységes ingatlan-adatbézis,
mik a piac valtozasanak fébb tendencidi és erre hogyan reagdlnak a szerepl6k. Ezutdn megprébd om
felvézolni az elektronikus ingatlankereskedelem mai helyzetét afogyasztdé szemszdgébol, a
legjelentésebb e-ingatlan valalatok szolgéltatdsainak bemutatasaval. Végil pedig alehetséges
jovoképeket vazolom fel.
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E-INGATLAN

Az elektronikus kereskedelem el6z6ekben bemutatott jellemzéi és folyamatai az
ingatlankereskedelem gyors véltozasra kevésbé hajlamos gyakorlatéra is hatéssal vannak.
Természetesen az e-business egyes jellemzéi killondsen erésen hatnak az ingatlanpiacra, masok
viszont kevésbé. A legerésebb tényez6 ebben az esetben egyértelmiien apiaci szerepl 6k kdzotti
egyenl6tlen informéci 6ellatottsdg csbkkenése. Az Internet és a World Wide Web gyors terjedésével
az informaci Garaml as olyan szabadsaga val 6sul meg, amely az ingatlanpiacon is forradalmi
véltozasokat eredményez.

Mint mar emlitettem, ezeket a valtozasokat az észak-amerikai ingatlankereskedelem példgan
keresztll szeretném bemutatni, mert itt kdvethet6k nyomon alegtisztdbban. Ennek oka, hogy az
USA-ban egyrészt mér elterjedt annyira az Internet, hogy az ingatlanpiac hagyomanyos médiumaival
versenyre kelhessen, masrészt a hagyomanyos amerikai ingatlankereskedelem monopolisztikus
viszonyai utén az informécio liberalizécidja val 6ban forradalmi valtozasokat inditott el. 1996 végén
az USA-ban mintegy 1.280 web-lap kapcsol édott valamilyen szinten lakossagi
ingatlankereskedel emhez, manapsag kb. 475.000 ilyen oldal 1étezik, ami évi 190.000 oldal atlagos
novekedést jelent Jack Segner: e-Real Estate (10.0.) , ami jOl példézza az Internet terjedését ezen a
piacon.

A. Az MLSkialakuldsa

A hagyomanyos amerikai ingatlankereskedelmi modell jelentésen kilonbdzik a magyartdl. Az
amerikal ingatlanpiacon ugyanis sokkal meghatarozdbb szerepet jatszottak az ingatlankdzvetitok
(tgynokok, brokerek) A tovabbiakban a broker , az tigynok és a kdzvetité fogalmat szinonimakeént
hasznd om, még akis értékii lakossagi ingatlanok terén is. Gyakorlatilag egy ingatlan vasarlasa nem
jOhetett 1étre Ugynok kozvetitése nélkil Az Ujségban, és a kilonbdzé médiumokban meghirdetett
ingatlanok talnyomo tobbsége val amilyen ligyndkséghez kapcsol édott. Mivel mindenki Ugyndk
segitségével adta el hazét/lakését, alényeges informéciok (pl. a pontos cim, atulajdonos neve, az
ingatlan részletes adatai, stb.) az iigyntkok birtokaban voltak, igy csak rajtuk keresztil lehetett
hozzéférni. Ugyanigy, a hitelny(;jto intézetekkel meglévé kapesolataik révén az ingatlanvésarlas
pénzlgyi lehetéségeivel kapcsolatos informéciokat is kontrollaték. Ez kényelmes helyzetet teremtett
akozvetitoknek, megél hetésik biztositva volt. Az eladd ingatlanokrdl szol6 gjéanlatok a kapcsol 6do
informécidkkal egyitt az 6 irodaikban halmozddtak fel. Ezek képezték az Un “listing”-eket, vagyis
az eladasra kindlt ingatlanok listait. Az ingatlaninformatikai tevékenység (adatgyjtés, rendezés,
tovabbitas) tehat az ligynokok kezében volt. Ezeket az ingatlanlistékat kartotékokban téroltak, majd
az 1980-as években - a szamitogépes technika fejlodésével — |épések torténtek arra, hogy ezeket
viszonylag egységes forméaban elektronikusan is rogzitsék. Igy olyan adatbézisok jottek |étre,
amelyekben az elado ingatlanok szerepeltek rekordokként. Ezeket az el ektronikus ingatlan-
adatbézisokat nevezik MLS-nek (Multiple Listing Sevices). Minden helyi ingatlanbroker-
szovetsegnek megvolt amaga ML S-je, amihez csak atagok férhettek hozza

Az 1990-es évek kdzepén azonban az Internet és a WWW technol 6gia hatésara azonban ezek az
adatbézisok helytdl ésidotdl flggetlentl hozzaférhetové valtak, és ez gyokeres valtozasokat inditott
el az ingatlankereskedelemben.

B. Az Internet hatasa a hagyomanyos ingatlanpiacra
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1. Monopdlium-jellegii tevekenysegek megsziinése

Az Internet hatasara bekdvetkezé valtozasoknak kdszonhetéen megsziinében vannak az
ingatlanligynokségek az ingatlankereskedelem, és akiséré szolgaltatasok — pl. jelzaloghitel -
terliletén megszerzett monopdliumai. Az ingatlankereskedelem f6bb hagyomanyos csatornai a
kovetkezok voltak:

ingatlanhirdetések egy Ujsagban

Ugynokokon keresztll hozzéférheté adatbézisok (ML S-adatbézi sok)

Ezek alehetéségek még maisfennadlinak, de az Internet terjedésével mindenki szdméraingyenesen
hozzéférhetové vatak ezek az tgynoki ML S adatbazisok, mig régebben ezekben csak a maguk az
Ugynokok kereshettek. Az ingatlanbrokerek is felismerték, hogy el6bb utdbb elkertilhetetlen, hogy
kozzétegyék ezeket az ingatlanlistékat, réadasul ezzel sgjét Uizl etilket isjobbéa tehetik. igy afétve
6rzott adatok felkertiltek a vilaghd6ra. Hogy lassunk egy példét is az on-line MLS-re, ilyen
adatbézis érhet6 el példaul az Indianapolis-i Ingatlaniigynokok szovetségének (MIBOR) honlapjardl
(Iasd kép - 1. abra), ahol az Indianapolisban lakast keresok vagy kinal ok szabadon hasznal hatjak az
MLS.

Az MLS adatbézisok rendelkezésre allasaval nemcsak sokkal tobb eladandé ingatlanrdl érheté el
tobb informacio, hanem aggregat formaban is rendelkezésre allnak adatok, pl. |akaseladas
statisztikak, melyek eddig csak az ingatlaniigynokok féltve 6rzott eszkdzei voltak. A felhasznald ma
mar ezekhez is hozzaférhet, és megnézheti hogy milyenek az altala keresett vagy kindlt ingatlan
piacanak tulajdonsagai, és ennek megfelel 6en gyorsabban és hatékonyabban tudja lebonyolitani az
Uzletet. Hapéldaul valaki el akarjaadni a hazét és ahelyi ML S adatbazisban a statisztikék
szekcidban ugy latja, hogy az adott terlileten nagy a kereslet és alakasokat, hdzakat atlagosan 60 nap
alatt adjak el, akkor nem fog az Uigyndkkel egy standard 180 napos szerzédést aléirni, hanem
megprobélja sajét maga eladni a hédzét. Mindezekhez az informaciokhoz barki hozzguthat anélkdll,
hogy valahais kapcsolatba |épne egy tUgynokkel. Korabban — az ingatlanokra vonatkozd informéci ok
feletti monopolisztikus kontroll miatt - ilyen valasztas |ehetéségel nem voltak a szerepl6knek. Az
informaci 6araml és fel szabadul asa tehat megsziintetni latszik a piac szerepl6i kdzotti egyenltlen
informéci 6ell &tottségot.

2. A pénziigyi lehetdségek Kiszél esedése

Amerikaban az ingatlantigynokok tulajdonképpen két dolgot tudnak felgjanlani az tgyfeleiknek: az
ML S rendszerben rejl6 informaciokat és tandcsadast a megvasarolandé ingatlan “financing” -jahoz,
azaz alakasvésarlashoz szilkséges pénz el 6teremtéséhez. Az USA-ban az ingatlanvésérlas
(legaldbbis a hasznd ati cél) dltaldban hatalmas, életre sz6l6 beruhazés és az emberek tilnyomd
tobbsége nem készpénzzel fizet, hanem valamilyen tokeattétellel, altalaban jelzal oghitel (mortgage)
felvételével. A jelzadloghitel (mortgage) piac az ingatlanpiaccal 6sszefonddott piac, az egyik
liberalizéci6ja magaval vonja a méasikat is, gomba modra szaporodnak az Interneten a kilonféle
hiteleket kinal 6 oldalak. Régebben az ingatlantigyntkségek az ingatlanfinanszirozas |ehetéségeknek
is szinte kizardlagos ismer6i voltak, mert kozeli kapesolatban alltak a hitel-, és kdlcsonnyUjto
intézetekkel. Az Ugyfél vakon megbizott az tigynokben, mert biztosra vehette, hogy ¢ nem fog jobb
hitellehetéseget talani annyi eréfeszitéssel, hogy az neki megérné. Sok, kevéshé tettre kész vasarld
tovébbrais elfogadja rutinszertien az tigynok gjanlatait, anélkil hogy “comparison shopping”-ot,
azaz 6sszehasonlit6 t§ékozodast végezne. Ez egy kivald dolog volt a hitelpiac szerepl6inek, hiszen a
legtdbbjik az ingatlantigynokokkel val 6 kapcsolataibdl élt.

Az e-businesshdl adddd |lehet6ségek azonban ezt a megkdzelitést is megvatoztatni latszanak. Most
mar nincs szilkség az tgynok ajanlésara, néhany klikkeléssel elérhetok a hitelkamat-informaciok és
lehetsegek barmely helyi piacra vonatkozéan. Az on-line jelzAl oghitel-nyUjtok most mar barmely
nagyobb portdon megtalahatok, valamint az “ e-personal finance” szolgétatasok is elterjedében
vannak. Az amerikai ingatlannal kapcsolatos web-oldalakat nehéz anélkil nézegetni, hogy
jelza3loghitel-bannerekbe ne litkdzne az ember.

Az ingatlanigynokok természetesen még mais kozeli kapesolatban allnak az hitelnyujtdkkal, de az
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Ugyfélnek lehetésége van arra, hogy az ligynok javadatait fellilvizsgalja, méghozza az Interneten,
nullatranzakcios koltseggel, révid id6 alatt, és a nap barmely szakaban. Hogy egy példat is
bemutassak, az egyik legnépszertibb ilyen oldal a www.bankrate.com, ahol rendkivil széleskori
informécioszolgéltatés folyik a kilonb6z6 kamatratékrél. A “mortgages’ szekcioban alamra, sot
vérosra lebontva mindenki megtaldhatja a helyi hitelkamatok alakulasat és |ehet6ségeit, és
lehetésege van az dsszehasonlitasra (Iasd kép - 2. abra). Ezen informaci Ok megszerzése az I nternet
el6tti idokben sokkal nagyobb réaforditasokba kertilt volna. Az on-line hitelpiac az e-ingatlanndl is
régebben jelent meg, éskivalo példgaannak, hogyan vatoztathatja meg az Internet egyes izl eti
terlletek hagyomanyos kommunikéci 6s folyamatait.

3. A “kozvetitok” szerepének valtozadsa

Az e-kereskedelem egyik legnagyobb hatasa a vilag Uzleti életére, hogy kozelebb hozza az Uizl eti élet
szerepl Git a tokéletes informéci 6ellatottsaghoz, és ezdltal fokozza a versenyt. Az ellatas 1anc kezds-
€s végpontja egyre kozelit egymashoz a gyorsul 6 informaciocsere eredményeként. Ez beindit egy
olyan folyamatot, ami megvaltoztatja a gyard/szolgaltato és végss fogyaszto, valamint akindl 6 és
keresd kdzé ékel6dé disztributoroknak, kozvetitoknek, gyiijténevén az an. “middleman”-eknek a
szerepét. Szamos tanulmany sziletett errél. Az amerikal értékpapirpiacon példaul mar az on-line
kotott Uzletek 25%-& adjék ki az Osszes forgalomnak, ezek az Uizl etkbtések az Interneten, a
hagyomanyos brokerek mell6zésével torténnek Jack Segner: e-Real Estate (15.0.) , az in. ECN
(Electronic Communications Network) rendszereknek kdszénhetéen, melyek |lehetéve teszik az
elado ésvevo kozvetlen Osszekdttetését. Ez atrend a kereskedelem Ujabb és Ujabb terliletein valik
atalanossa. A Dell Computer példaul, tébb, mit egymillio dollarnyi értéket ad el naponta kdzvetlendl
egyenesen avegso fogyasztoknak Jack Segner: e-Real Estate (16.0.) . Az elosztok és kereskeddk
kiiktatodtak ebbol az ellatés 1anchdl, a sajét arrésiikkel egydtt. Ez a “direct-to consumer” megoldéas a
Dell-nek és afogyasztonak is profitabilis (a kozvetitok kiesd arrései miatt), raadasul avevok

“24/7" (napi 24 6ra, heti 7 nap) szolgdltatast kapnak, tehat nem kell példaul megszakitani

munkaidej ket vagy pihendidejtket informéciogyiijtéssel, vasarlassal. Ugyanez a helyzet a péziigyi
piacokon is, az ingatlanpiachoz kapcsol 6d6 példanal maradva az on-line eredetii jel zaloghitel ek
forgalma példaul az 1998-as 1%-rdl (15 milliard az 1.500 millidrdbdl) ajodatok szerint 2003-ra 25%
lesz The Economic Research Group of the NAR: Realtors and the Internet.

http: //www.oner ealtor place.convonline.nsf.

Mi fog tehét torténni ajelzalog-brokerekkel és hitelkozvetité irodakkal, akik tulgjdonképpen elesnek
ennek az — ebben az eseben - évi 400 millardnyi tranzakciénak alebonyolitasatdl? Az Internet
hatésaival foglalkozo tanulményokban errél megoszlanak a vélemeények.

Az egyik vélemeény Paul Saffo: Disinteremadiation http://www.saffo.or g/disi nteremediation.html
szerint - hogy az e-businessben egy Ujabban divatos szoval éjink - 6k a*“ disintermediation”
adozatal lesznek, vagyis eltiinnek a stlllyesztében. Ha afogyaszt6 kdzvetlenll Uzletet kéthet az
eladoval, az egy olyan kdlcstnos hasznot jelenté lehet6ség, amely nagyon nagy versenyt tdmaszt a
kozvetitoknek. A fogyasztd ugyanis akkor fog megbizni egy tigyndkben, ha az ezen az Gton |étrejovo
Uzlet kisebb koltsegekkel és nagyobb haszonnal kecsegtet, mint ha sajat maga bonyolitanale a
vésérlast (vagy eladast). A kozvetitok legfobb versenyel6nye pedig - nevezetesen az informacio
birtoklasa— pedig eltiinében van, ahogy egyre tébb fogyaszté hasznélja az | nternetet.

Az informécidaradat olyan tudasanyagot halmoz fel az Interneten, amely segitségével afogyaszto
egyre kisebb energia befektetésével szakértévé teheti magét. Vagyis, ha minden Internetes fogyasztd
tokél etesen kész lenne a tudas befogadasara, és toké etesen tudna szelektdlni az adatok tomegében
minden bizonytalanség nélkul, raadasul tokél etesen nyitott lenne az Uj megoldasok irént, akkor
technikai akadalyokba méar nem (vagy egyre kevéshé) titkdzne ahhoz, hogy azonnal megsemmisitse
akozvetitot, a“middleman”-t. Példaul, havalaki hitelt szeretne felvenni |akasvasarlasdhoz, akkor
szinte barmely nagy ingatlanportalon talélhat olyan kalkul &ci6s eszkdzoket (“tools’), amellyel
nagyon egyszeriien ki tudja szamolni szaméra alegkedvezébb hitelkondiciokat. Innen réadasul egy
klikkelés utan mar toltheti iski az on-line igényl6 lapot.

Természetesen ezek afeltételezések, miszerint tokéletesen tettrekész a fogyaszto, a val 6sdgban nem
igazak. A technol 6gia nyujtotta lehetéségek nyitva dlnak a fogyaszto el6tt, de vajon hajlandok-e
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vele éni, éshaigen, mennyi id6 kell hozza? Pontosan az e-commerce cégek kdzelmultban
elszenvedett nagy t6zsdel visszaesése vil &gitott rd arra, hogy taldn a Webet hasznal 6 fogyasztok sem
elég motivaltak még arra, hogy szelektaljanak az adataradatban. Nem elég oOriasi pénzeket fektetni
technikai (jitdsokba, a célokat, stratégiat, viziot is at kell aakitani. Nem az informécié mennyisége
elsésorban alényeg, hanem afogyaszto felé torténé megfelel6 talalés. Haa vasérl 6 alegkisebb
bizonytalansagot érzi, a hagyomanyos utakat valasztja, és— ingatlan esetében - rébizza az egész
folyamatot az tigynokre, brokerre, stb. Emiatt a dolog ellenkez6 hatast vathat ki ésa
“disintermediation” folyamata megtorpanhat.

Ezt igazolja néhany kutatas The Economic Research Group of the NAR: Realtors and the Internet.
http: //Amww.oner ealtor place.com/online.nsf is, melyek szerint az ingatlanoldalak 1atogatéi
ugyanakkora szandékkal hasznalnak kozvetitot atranzakcidikhoz, mint atébbi potencidlis
ingatlanvésérl6. Amint a Neten taldinak egy szamukra érdekes ingatlant, sszekdttetésbe |épnek egy
helyi Ugynokkel Az igazsaghoz hozzétartozik, hogy a kutatés a Realtor.com oldal haszndl6irdl szal,
ez az oldal pedig kizérdlag az Ugyndki ingatlanlistakat tartalmazza, magyarul, muszaj
Osszekbttetésbe 1épni az Ugynokkel. . Ez egy ellenkez6 folyamatot (“reintermediation”) jelezne,
amelyben az Internet az tgynokok szamara mint Uj lehetéség jelenik meg.

Osszességében elmondhatjuk, hogy a kozvetitok, Ugynokok, brokerek szerepe mindenképpen
veszélyben van, ami a jovoben szerepik megvaltoztatasara, atalakitasara kényszeriti 6ket. Az
ingatlanligyndkok viszonylagos szerencséje, hogy az ingatlanpiac sajatossagal miatt, miszerint a
hazak éslakasok adésvételénél elengedhetetlen afizikai taldlkozas, a haz megmutatasa egy
hozzaérté személynek, vannak olyan — az Gigynok tapasztalataibdl adodo — szolgaltatasok, amelyeket
nem lehet az Interneten megszerezni. A szakemberek szerint Jack Segner: e-Real Estate (17.0.) az
ingatlanvésarl 6 képviseletében eljard “buyer’ s agent” szerepkor fog inkébb talélni, béar 6k is sokkal
kisebb szamban mint régebben. Ennek az az oka, hogy avevé Ugyndkének kell kivalasztani az
ingatlanlistékbdl avevé igényeinek legmegfel el 6bb ingatlant, és ebben a folyamatban még
viszonylag jobban tudja hasznositani gyakorlatét és szaktudasat. Az eladoi igyndk azonban
tulajdonképpen nem csind mast, mint hogy kilénbdzé médiumokban meghirdeti a lakast/hazat.
Természetesen itt is szamit atapasztalat, de az Internet terjedésével ez atudast nehezebben tudja
hozzéadott értékkent megérizni, mint az eladd tigynok esetében. Latni fogjuk, hogy egyes e-ingatlan
cégek hogyan seqitik az atlagos— a hazét eladni kivano - embert abban, hogy az eladés minden
fortélyat elsajétitsa, és sajat maga ligynokévé valhasson. Ebbdl kovetkezik, hogy az eladast
lebonyolitd “listing agent”-ek vannak jobban kitéve a veszélynek, és konnyen eltiinhetnek, mert
egyre tobben akarjék ingatlanukat sajat maguk értékesiteni az on-line FSBO (“For Sale By Owner”)
site-okon keresztil, az tigynok jutal ékdbol adddd koltségeket megspoérolva.

Ez afolyamat versenyre kényszeriti az Ugynokoket, és arra kenyszeriti 6ket, hogy arban és
szolgéltatasokban is fogyasztoorientatabbak legyenek. A tulélés kulcsa val dszintileg a minél

szel esebb Ugyfélkiszolgalasban és a technol 6gia megfelel 6 adaptél asaban rejlik. Az
ingatlanbrokernek informéciobrokerré, sot tanacsadovais kell vania, és segitenie kell afogyasztét
az Interneten 1évé adat-, ésinforméci 6tdmeg tudassa al akitasaban. Ezt tamasztjak ald azok a
kutatasok Robert J. Cassam: The effects of the Internet on Real Estate

http: //www.recyber.com/reintelligence/cassammbathesis.pdf is, melyek szerint még azok a
fogyasztok is, akik hozzéférnek a széleskori szolgéltatasokhoz, tAmogatd eszk6zokhoz,
termékismertetkhoz, segitséget vagy Utmutatast igényelnek az értelmezésiikhtz vagy és a tudéssa
alakitadsukhoz.

4. Elektronikus kereskedelmi platformok | étrejotte

Az amerikai ingatlanpiac szerepl6i manapsag is ugyanazok, amelyek az elmult hosszu évtizedek alatt
kialakultak. Mas kérdés, hogy az eréviszonyok hogyan valtoznak, illetve a jovében milyen médon
alakulnak é az Internet és az e-commerce vivmanyai hatasara. Az ingatlankereskedelem fébb
érintettjei tehat a kdvetkezok:

1 eladok
1 vevok
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1 ingatlantigyndkok/brokerek
Tovabbi - nem kdzvetlenil az Ugylethez kapcsol 6d6 — szerepl 6k |ehetnek még:

1 Ugyvedek
1 hitelnyGjtok
1 egyéb, kapcsol 6d6 szolgétatdsokat nydjtok (pl. értékbecsl 6k, miszaki szakemberek)

Egy klasszikus ingatlanvasarlas tranzakcid a kdvetkezo jellemzé interakciokat generdlja a szerepl 6k
kozott (Williams—Olsen: Reintermediation or Disintermediation?)
http: /Amww.recyber .comvreintel ligence/mit/mitthesis2.htmi:

v
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Az informécidcsere tipusai (balrdl jobbrdl):

1. Az ingatlan jellemz6i Potencidlis vevok, piacinformacio, elemzés
2. Az ingatlan jellemz6i Vevéi kdvetelmények

3. Elad6 ingatlanok, piacinformécio, elemzés Vevoi kdvetel mények
4. Elado ingatlanok Potencidlis vevok

5. Elado feltételel Jogi tanacsok

6. Jogi tanacsok Vevo feltételel

7. Ertékbecslés, dlapotra vonatkozo jelentések Az ingatlan jellemzoi
8. Az ingatlan informéci6i, személyes informéaciok Tokelehetdségek
9. Elado feltételel Vevo feltétele

Mivel az Internet killontsen hatékony informaci6-eloszto csatorna, a felsorolt strukturdlis
kapcsolatok kozul azok vannak kitéve alegnagyobb atal akulasnak, amelyekné alegnagyobb a
szerepe az elektronikusan kozvetithet6 informéaci 6 aramlasanak a személyes talalkozéssal
kozvetithet6 tudassal szemben. Tipikusan ilyen kapcsolat van avevé ésavevé broker, vagy az elado
és az eladd broker kozott. Mint mar lathattuk is, e kapcsolatok hagyomanyos formgét “kezdte ki”
eddig legjobban az e-kereskedelem. Nyilvanval 6, hogy valamiféle személyes taldlkozas — a hdz/lakas
megmutatésa — elkerilhetetlen, vagyis a vevo és az elado broker (vagy avevé és ez eladd) mindig
lesz egy nem elektronikus jellegii kapcsolat. Ez az ingatlan, mint termék jellegébdl adddik. Ezen
kivil azonban az 6sszes tobbi tranzakcio teljesen el ektronikussa a akithat6. Erre mar mais szamos
megol dés van, de bizonyos folyamatok (pl. dokumentumok alairésa, igazolasok elkiildése) még a
hagyoményos csatornakon folyik. A jovében azonban — az elektronikus szabvanydokumentumok,
digitalis alairas, sth. elterjedésével — az egész procedira papirmentesse valhat. 1lyen korilmények
kozott a kommunikéci 6 €l ektronikus platformokon keresztil torténik.

Elektronikus kereskedelmi platformok kétféleképpen johetnek |étre. Egyrészt kialakithatjak — és
egyre inkabb alakitjak is—a hagyomanyos szerepl 6k, példaul az tigynoksegek, abbdl a célbdl, hogy
az e-commerce vivmanyait kihasznéva hatékonyabbé tegyék a mitkodésiket. [lyenek pédéul a helyi
ingatlantigynokségek oldalai, amikkel sgjat ML S adatbazisuk tartalmat juttatjak el hatékonyabban az
Ugyfelekhez, de egyre jellemzébb az egyes eladok egyéni web-lapjai is, amelyek szintén a
tranzakcidk gyorsitését szolgdljak. A mésik tipus, az Uj belépok, Uj szerepl6k kore, amelyek nagyon
gyors és hatékony informaciogyjté és eloszto tevékenysegikkel versenyképesebbek a régebbi
kozvetitoknél. Ilyen valalat példaul — a késébbiekben részletesen is bemutatott - Owners.com, amely
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kozvetlenll az elado és vevé kozott kozvetit, az eladd és vevé Ugyndk szerepét integralva, mint
egyetlen hatalmas virtudlis broker.

Akér egyik, akar méasik Uton |étrejohetnek — és | étre is jottek — a nagy ingtalanportal ok, amelyek
aggregdljék az informéciét az addig kilon-kul6n helyi adatbazi sokban |étezé adatokbdl, és egyetlen
web-oldalon szolgaltatjék 6ket. [lyen nagy portdlok pl. a Realtor.com, az mé&r emlitett Owners.com, a
HomeAdvisor.com, a HomeSeekers.com, hogy csak alegnagyobbakat emlitsem.

Akér megléveé, aakult valaatokrdl van sz, akar Uj belépokrol, az e-commerce véllalkozasok és
igy az e-ingatlan cégek is a profiljuk szerint a kovetkezé tipusokba tartozhatnak Williams — Ol sen:
Reintermediation or Disintermediation? http://www.recyber.convreintelligence/mit/mitthesis2.htmi:

I nforméci dkdzvetits. Ez atipus az informécié aggregalasara, marketingre, kutatasra, hirgytjtésre
fokuszal. Az adatok szarmazhatnak kutatasbol vagy lehetnek sajat el6allitastak. A cél atalaban az,
hogy megkdnnyitse és gyorsitsa az informéci0aramlast azdltal, hogy atfogd és naprakész adatbazist
tart fenn, és eszk6zOket szolgaltat az adatok kozott valo navigaldsra. A bevételek dltaldban az

el 6fizetésekbol és hirdetésekbdl, és megrendel ésekbol szarmaznak.

Forgalomegyesits. Ez atipus felel meg tulajdonképpen a klasszikus portd fogalménak. A cél itt az,
hogy “kaput” nyisson az Uizl etdg 6sszes szegmenséhez és résztvevojéhez, annak érdekében, hogy a
piaci résztvevok Uzletkotéseikhez hatékonyan talaljak meg a megfelel6 partnert. A mikkdés
leglényegesebb eleme aforgalom, mivel abevétel donté része a hirdetésekbdl szarmazik.
Kommunikaci 6s férum. Ennek atipusnak az a célja, hogy egy virtudlis kozosseget épitsen, ahol a
tagok egymassal is érintkezhetnek és|épést tarthatnak a trendekkel, 6tleteket vethetnek fel,
elemezhetik az ipardg alakulését. A vallalat ezeket az interakcidkat szabalyozza és hangolja 6ssze. A
bevétel atagdijbadl, el6fizetésekbol Al. J6 példa erre a Real Estate Cyber Space Society
(Www.recyber.com).

Tranzakcio-1ebonyol itd. Ebben az esetben a hangsily az olyan eszk6zok biztositésan van, amelyek
el 6segitik és hatékonyabbé teszik az on-line tranzakcidkat. Ez kivanja az 6sszes tobbi kdzil a
legnagyobb technolégiai befektetéseket, a legkoriltekintébb tervezést, ahhoz, hogy a tranzakcio
folyamata el gjét6l a végéig zokkenomentesen biztositva legyen. Ezek azok a vallalatok amelyeken
keresztik az on-line rendel ések, fizetések folynak. Ilyen, tranzakcid alapi modell szalitéja példéaul a
Zethus Inc, aki modelljében megprobalta az sszes fentebb bemutatott tranzakci 6t tamogatni.
Természetesen anagy cégek ataldban tébb tipusba egyszerre tartoznak, vagy akar az 6sszes tipusba
egyszerre.

C. A szereplok valaszlépésel

Az el6z6ekben ismertetett folyamatok valaszlépésre kényszeritik az ingatlanpiaci véllalati szektort és
fogyasztdi réteget egyarant.

Az ingatlanpiacon miik6dé vallalati szektor, amely féleg ingatlanligyndkségekbol és
hitelintézetekbdl al, latva aradikdlis technikai kdrnyezet-valtozést, vl aszlépésekre kényszer(l,

hogy Uzleti tevékenységét fenntarthassa, vagy — az Internet adta el6nyoket kihasznalva—
hatékonyabba tegye. A cégek elso, hirtelen reakcioi a kovetkezok:

Outsourcing. A legtobb cég elsé valasza az, hogy kihelyezi a hagyomanyos informaciogyijto
tevékenységét (pl. eladd hazak és adataik monitoringja) kilénb6z6 on-line szolgaltatokhoz, mint
példaul a CoSar vagy a Realty 1Q, ami lehetévé teszi szamukra, hogy csokkentsék a belsé elemzé és
kutatdé személyzetet, és igy koltsegeket takaritsanak meg.

Technol6giai infrastruktira fejlesztése. A mésodik valasz, ami gyakran az elsével parhuzamosan
folyik, az, hogy &fogd beruhazésokba kezdenek atechnikai éstechnol6giai rendszer
korszeriisitésére. Ezzel egyidejiileg nagy hangsulyt fektetnek a személyzeti tréningekre, aminek
segitségével hatékonyabban kommunika hatnak partnereikkel az egyre technol égia-orientétabb
kornyezetben. Kival6 példat szolgaltat minderre a Cushman & Wakefield ingatlanbroker-cég, aki
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Uzleti stratégigjanak alapos Ujragondol asa utan el adta az adatbazisat a Realty 1Q-nak, utdna sokéves
szerz6dést irt alaa Zethus Inc.-el a Zethus dltal kifejlesztett on-line tranzakcié-platform hasznélatéra,
amelyet 2001-ben helyeztek tizembe.

Vallalati konszolidéaciok, egyesilések. A technoldgiai kutatdsok és fejlesztések magas koltségei miatt
gyakoriak az 6sszeolvadasok, akviziciok. Ennek kovetkeztében az ingatlanpiaci nagy cégek méeg
nagyobbak lesznek. A kis tigynokségek kihasznalva flexibilitasukat, valamely kisebb, kapcsol 6do
szegmensre fokuszalnak. A kdzepes cégek beolvadnak, vagy maguk kezdenek expanzidba. EzAtal
olyan kettds piaci szerkezet j6tt |étre, ahol “torpek” és driasok fedik le a piacot.

A piac szerkezet vatozasait — és monopolhelyzetilk megsziinését - l1atva kezdték meg a
hagyomanyos tigynoksegek, brokercégek atovabbi, ezittal avallalatok egészét mélyebben érinté
véaszlépéseiket. Felismerték, hogy akkor tudjak kihaszndni az e-business |ehetésegeit, ha
gyokeresen étal akitjak alapvet6 céljukat, stratégigjukat, szerepkoriket, hogy megfeleljenek a
felgyorsul 6 technoldgiai kihivasoknak, és meg tudjak 6rizni a hozzéadott érték-teremt6 funkcidjukat
afogyasztok szemében. A “régi” gazdasagi kornyezetbdl a“New Economy”-ba val 6 &menet sorén a
az ugynokségeknek és brokercégeknek minden téren Gjrakell alkotniuk 6nmagukat. A vallalatok

régi és Uj kihivasait mutatja be a kovetkezé tablazat The Economic Research Group of the NAR:

Real Estate and Technology. http://www.oner ealtor place.convtechbook.nsf:

| REGI | | 0J |
| Stabil | KORNYEZET | Vétozd |
| Egyszerii | TECHNOLOGIA | K omplex/véltoz6 |
| Stabil, névekeds | PROFIT | Stagndl 6, visszaess |
| Névekedésmenedzslése | KIHIVAS | Névekedés megteremtése |
Irényitott, paternalisztikus UGYNOK-UGYFEL Térgyal6, személyre szabott
KAPCSOLAT
Jutalék-alapu, llandé arény UGYNOK Vdtoz6, csokkens jutal ék,
JAVADALMAZASA tanacsadoi Orabér
Kiskoltségt irodak sokasaga SZERVEZET Kevesebb, magasabb koltségii
iroda
Kicsi, kdzepes és nagy cégek IPARAGI SZERKEZET Osszeolvadasok,
konszolidéaciok, oOrias éskis
cégek keveréke
| “full service” megkozelités || PROFIL | Specializécio |

Ami afogyasztét illeti, 6 is megvaltozni latszik. Egyre tobben és tobben hajlamosak atechnolégia
vivmanyait hasznositani a vasarlés soran. Legujabb felmérések The Economic Research Group of
the NAR: Real Estate and Technology. http://www.oner ealtor place.convtechbook.nsf szerint a
lakas/héz keresok 23 szézaléka haszndlja az Internetet. Ez az arany 1992-ben még 2 szazalék volt.
Ezen fellil, 58 szazalékuk gondolja Ugy, hogy az on-line |akaskeresés nagyon hasznos. A
rendelkezésre a6 informaciok atal afogyasztd egyengébb informéci 6ell dtottsaga csokken, ez az un.
“information empowerment”. Az tgyfelek mést varnak el az tgyndktél is, mint azel6tt (ha
egydltalan megbiznak egyet). Nemcsak tobb informéaciét varnak el, hanem gyors, konnyen
értelmezheté és személyre szabott informéci 6t, méghozza ugy, hogy tdbbletértéket jelentsen
szamukra azon tudashoz képest, amelyhez — szintén egyre gyorsan és hatékonyabban — maguk is
hozzgjuthatnak. Lathat6, hogy az e-kereskedelem avallalati ésfogyasztoi szektor hozzadlasét is
gyokeresen atal akitja.
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D. Az elektronikusingatlanker eskedelem gyakorlata

1. Az e-ingatlan, mint termeék

Az ingatlanvésarlas |legmeghatérozobb része az idedlis hdz/lakés kivl asztésa. Ez az afolyamat, ami
anndl sikeresebb, minél tébb informacio al rendelkezésre. Ennek kézegeként semmi sem miitkodhet
jobban, mint az Internet. Az ingatlan — mint termék - specidlis tulgjdonsagokkal bir, nevezetesen,
hogy nem mozdithaté (tehét anyagaramlas nincs), minden egyes termék mas és mas, raadasul
pénzlgyileg nagy horderejti beruhdzasrél van sz6. Ha az Interneten vasarolunk konyvet példaul,
akkor teljesen mindegy, hogy az illeté konyv melyik pédanyét vesszik meg, de nem mindegy, hogy
két csaladi haz kozul melyiket vasaroljuk meg. Sokkal tobb szempontot kell figyelembe venni. Ebbdl
kovetkezik, hogy Az ingatlanvasérlasnd az informéci 0gyijtés stadiuma sokkal hangsulyosabb, mint
az 6sszes tobbi, s6t mondhatjuk, hogy maga az ingatlanvasarlés el ektronikus része tulgjdonképpen a
kell6 informacio dsszegyiijtésebol és adontéshél all. A befektetés hordereje miatt a vasarlok nem
csak egy helyen néznek uténa az ingatlanhirdetéseknek. Ezért szaporodnak gomba modra az
ingatlanoldalak az Interneten, és emiatt hozza | étre egyre tobb oriascég is sgjat ingatlanportajét (pl.
Microsoft, Yahoo). Mindezek alapjan azt mondhatjuk, hogy az ingatlankereskedelem esetében a
katal 6gus kialakitasa és aminél pontosabb termeékinformacio kapja a kulcsszerepet az elektronikus
kereskedelem megoldasai kozill. A katal dgus ebben az esetben az elado ingatlanok adatbankjaibol
szérmazik.

Az ingatlankereskedelem konkrét — jogi vagy pénzigyi biztonsagot igénylé — tranzakciGiban az e-
kereskedelem még viszonylag csekély jelent6séggel bir, bar —amint ezt mér |athattuk — a legljabb
tranzakci6-alapl modellekben mar ezek isintegralva vannak.

Amiben az Internet alegttbb segitséget tudja nyjtani, az a tomeénytelen informacio (elado
ingatlanok és jellemzoik) biztositasa, valamint eszkdzok ezen informaci Gtdmegben val 6
eligazodashoz. Ezért igyekszenek az on-line ingatlanktzvetitok a vasarlas dontést minél tobb
eszkdzzel tAmogatni.

2. A vasérlas dontés tdmogatésa, kiegészitd szolgaltatasok

Egy vasarlonak a megfelel6 lakas/héz kivaasztasaval parhuzamosan még szamos dontést kell
hoznia. Ebben szeretnének az on-line ingatlankereskedé oldalak mindenaron segiteni, hiszen
felismerték, hogy az eladasra kinalt lakasok/hazak kilistazasa édeskevés az egyre nbvekvo
versenyben. Csak az maradhat életben, aki olyan széleskorii — az ingatlanokhoz kapcsol 6d6 —
informécioval és on-line szolgaltatasokkal |atja el aldtogatdt, hogy annak eszébe sem jut, hogy 6
meég egyaltalan lehet valamire kivancsi. Ez az egyik legfébb trendje a“New Economy”-nak. Haa
vésarlé minden informaci 6t megkap, nem jut eszébe, hogy egy klikkeléssel tovabballjon egy mésik
oldara.

Egy felmérés Robert J. Cassam: The effects of the Internet on Real Estate

http: //mww.recyber.comvreintelligence/cassammbathesis.pdf szerint a legggyakoribb internetes
ingatlanvasarlassal kapcsolatos szolgaltatasok és kihasznaltsaguk a kovetkezo:

SZOLGALTATAS Hany % hasznalta
mar?

[Eladé ingatlan keresése 43.4 % |

[“személyre szabott” ligynok keresése 17.1% |

[Pénziigyi megoldasok keresése és kalkulaci ok 1115.9 % |

|On-line hiteligénylés 12,7 % |

| I |
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|I nformaci6 az ingatlan addviszonyairol ||25.7 % |
[Eladési statisztikak 12.4 % |
[K 6rnyékre vonatkozo statisztikak (biinzés, demogréfia, stb.) 116.8 % |
Informéci6 a kérnyékbeli | étesitményekrs (iskolak, templomok stb.) 22.1 % |
Kapcsol 6d6 szolgéltatok keresése (értékbecd 6, Uigyvéd, épitészeti 6.2 %

szakember)

Egy hédz megvésérlasana alegnagyobb probléma a pénziigyi fedezet el 6teremtése. Természetesen az
amerikaiakat — és mindenkit — az érdekli alegjobban, hogy pénzligyileg hogy tud alegjobban
“kijonni” ebbdl anagy horderejii tranzakciobol. Ezért igyekszenek az ingatlancégek a pénziigyi
kérdésekben minél nagyobb segitséget nyUijtani.

J6 példaerrea“rent or buy” probléma tamogatésa, ahol azon meditd a fogyaszto, hogy mi éri meg
jobban: bérelni ahézat vagy lakast, vagy pedig véasérolni. Akinek nincsenek pénzligyi ismeretei, a
kindlt eszkdzok segitségével viszonylag kénnyen elemezheti a problémajat. Természetesen ezen
kivil még szamos helyzet elemzésére |ehetdséget nyUjtanak az ingatlanokkal foglalkozo on-line
cégek.

Ilyen web-oldal példaul az MBA (Mortgage Bankers Association of America) web-oldala, ahol
kivalo, az ingatlanvésarlas dontést tdmogatd kalkul&cios eszkdzok taldlhatok Ezeket az eszkdzoket a
FinanCenter, Inc. szdllitja, mely sgjat honlapjan is alegkilonfél ébb pénzligyi elemzés |ehetdsegeket
kinalja, nemcsak ingatlanra, hanem pl. autékrais. A www.mbaa.org/consumer cimen a kalkulator
ikonra kattintva a felhasznal 6 on-line elemzés |ehet6séget kap a legfontosabb ingatlanvasarlashoz
kapcsol 6d6 pénziigyi kérdésben (1asd kép - 3. abra).

Normal;Havalaki esetleg nem lenne tisztédban az alapveté pénzigyi ésingatlanpiaci szakszavakkal,
azoknak definicidkat és magyarazatokat biztositanak. Egyszéval, barki nagyon kénnyen on-line
pénzlgyi elemzéseket végezhet, amelyek segitik alakasfinanszirozési kérdésben. Az el6bbi példandl
maradva, havalaki arrakivancsi, hogy a haz bérlése vagy megvésarlasa éri-e meg jobban, az az “Am
| better off renting” linkre kattintva méris egy dontéstamogato oldalon taldlja magét, ahol csak ki kell
toltenie az adatlapot a sgjét helyzetére vonatkozo adatokkal, s méris megnézheti az elemzés
eredményét, irasban és grafikusan is (I14sd kép - 4. abra).

Az elemzés szinte minden, egy amerikai szdmara szoba joheté szempontot figyelembe vesz, tgymint
abérleti dij, biztositas, bérleti dij emelkedése, vételar, haz értéknbvekedése, addzas szokasok,
jelzéloghitel kamat, stb. Hasznos elemzéseket Iehet végezni ha a kilonbdzé tényezoket egyidejiileg
valtoztatjuk, példaul megtudtatjuk hogy mennyi idé utan éi meg jobban ajelzal oghitel bl
(mortgage) torténd vasarlés, mint a bérlés. Hasonl 6 elemzések végezheték a megvésérolando haz
finanszirozasanak kérdéseiben is. Az amerikaiaknal sokkal elterjedtebb az egyéni finanszirozas és
pénziigyi lehetéségek kihasznalasa, mint a vilég barmely més részén. igy az ingatlanvasarlést is
tilnyoma tobbsegben nem készpénzbdl, hanem 15 vagy 30 éves jelzAl oghitelekbdl fedezik.

A fenti példatehat arra szolgdlt, hogy bemutassam, hogy hogyan tamogatjak az on-line cégek az
ingatlanvésérlés minden féazisat.

3. On-lineingatlan-markeing, virtuélis sétak

Az ingatlanvésarl 6 az Interneten a tébbszézezres ingatlanlistékban val 6sziniileg szdmos, a
feltételeinek megfelel6 hézat/lakast fog taldni. Abban, hogy ezek kozil melyikkel kapcsolatban tesz
konkrét |épéseket, donto jelentésége van a megfelel6 marketingnek. Az e-ingatlan vallalatnak és az
eladonak egyarant érdeke, hogy minél elébb elkeljen az adott héz/lakas.

Nagyon Iényeges a minél tobb és pontosabb informacio, de a szakértok egyetértenek abban, hogy
egy kép tobbet ér ezer szonal. Két, nagyjabol azonos jellemzékkel bird ingatlan kozil szinte biztos,
hogy az kel el hamarabb, amelyikrél volt fénykép. Ezért célszerti a hirdetett hazrol/lakésrél minél
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tobb képet szerepeltetni az Interneten, vagy ami még ennél is hatasosabb, virtudlis sétékat |ehetévé
tenni az eladd ingatlanban.

Ez avirtudlis séta (“Virtual Tour”) technol6gia megér egy par kilon szét, mert ez egy olyan
elektronikus ingatlan-marketing eszkdz, ami kiva éan reprezentdlja a multimédia és az e-commerce
kolcsonhatasat, és nagyon latvanyos. A “Virtual Tour” technol6gia piacvezet6 széllitdjaaz
Interactive Pictures (iPIX). Barki on-line megrendel heti ezt az eszkdzt alegtébb e-ingatlan oldalrdl,
hogy hirdetését kivanatosabba tegye. Miutén valaki feladta arendel ést, az iPIX a helyi
kirendeltségébdl kiklld egy dolgozaét, aki digitdlis kameraval 360 fokos képeket készit a haz
kilsegjérdl és belsgjérdl. Ebbél azutan egy virtualis sétat készitenek, amelyet az érdekl6d6 maga
iranyithat, és odalesz kapcsolva linkként a haz adataihoz a listaban. A iPIX “ViewAlways’

technol 6gigjanak kdszonhetéen a virtudlis séta barmely Internet-platformon lejatszhat6, kilon plug-
in vagy szoftwer letdltése nélkil. A néz6 kdrbenézhet a haz kertjében, szobéiban, kedvére
iranyithatja, nagyithatja a képet (lasd kép - 5. abr a).

A haz virtudlis médon val 6 megtekintése természetesen nem potolja az igazi |&togatast, de jelentésen
csillapithatja a vevé informéci 6éhségét azaltal, hogy atényszerii adatokon kivil a szubjektiv, vevo
szamara fontos esztétikai jellemzokrél is képet kaphat. Ezen Kivil meg lehet rendelni az “ Email
Virtual Tour”-t is, ahol avirtudlis séta egy végrehajthatd f4jl formajaban barkinek elkildhets E-
mailben. A “Virtual Tour” technol6giatehat egy nagyon hatékony ingatlan-marketing eszkdz, ami
meég az USA-ban is csak viszonylag kis mértékben terjedt el, az eladd lakasok kis szézalékanal 4l
rendelkezésre és elég dragais (az iPIX-nél astandard csomag ara 199,95 doll&r) Ipix Virtual Tours.
http: //verticals.yahoo.com/reinfo/vtour s/main.html.

A eektronikus ingatlan-marketinggel kapcsolatban tehét az alapszabaly: minél tobb a vizualités,
anndl jobb.

4. A legnagyobb ML S-oldalalak

A kovetkezékben szeretném bemutatni, hogyan valosul meg az e-ingatlankereskedelem — a
fogyaszté szemszdgébol — alegnagyobb internetes ingatlanol dalakon. Ahogy mar kordbban
emlitettem, az e-ingatlan kétféle formaban |étezik az Interneten. Egyrészt az ingatlanigynokok MLS
szolgéltatasain keresztll, melyek a hagyomanyos cégek eréfeszitésel Uizletiik megujitésara. Masrészt
akisebb valasztéku, de folyamatosan fejl6dé FSBO (“For Sale By Owner”) site-okon, ahol minden
haztul gjdonos maga prébédlja meg eladni ingatlanat. Ezek a cégek az U bel épok, akik a brokercégek
babérjaira pdyéaznak azdltal, hogy kozvetlenil tsszehozzék avevét az eladdval. Egy ingatlanvasarlé
szamara mar nem az informécié hianya okoz gondot, hanem inkabb az, hogy hogyan tud eligazodni
atobb ezer e-ingatlan oldal kinadltainformaciGtengerben. Ezen informécidk kontrolljara és
értékesitésére jottek |étre a nagy ingatlanportal ok.

A legnagyobb tgynokségi (az MLS-t haszndl 6) oldal — amely egyben alegjelentésebb el ektronikus
ingatlankereskedelmi siteis - a Realtor.com, amely a hivatal os honlapja az I ngatlaniigynokok
Nemzeti Szovetsegének, aNAR NAR = National Association of Realtors-nak. A Realtor.coma
Homestore.com csalad tagja, amelynek franchise-rendszerében még szamos ingatlanoldal miikadik,
amelyek afogyasztok ingatlanvasérlas ésingatlan-fenntartés igényeinek kiszolgalaséra jottek |étre.
A csalad tagja példaul a HomeBuilder.com, ahol hazépitési terveket lehet késziteni. A Realtor.com
tipikus 0rias aggregétor-porta (I1&sd kép - 6. abra). Szdmos helyi ML S adatbazishbdl épiti fel sajét
adatbéziséat, amelyben tobb mint 1,3 millio eladd ingatlan tala hatd. Kiegészité szolgaltataskent
szdmos eszkoz és cikk foglalkozik h&zfelUjitéssal, diszitéssel, kertészettel, otthoni elektronikaval,
ételreceptekkel, stb.

Az oldal legnagyobb el6nye, hogy adatbazisa alegnagyobb, a NAR révén szamos helyi MLS-
szolgdltatoval van megdllapodasa. Hatalmas forgalmét jol példazza, hogy havonta 90 millidszor
klikkelnek az oldalra vagy azon beltl Robert J. Cassam: The effects of the Internet on Real Estate
http: //www.recyber .com/reintelligence/cassammbathesis.pdf. Hatranya, hogy kevesebb idékdzonként
frissiti az ingatlanlistakat, mint atobbi site, igy néhalegart gjanlatok is megjelennek. Nem meglepéd
hat, hogy nincsen az gjanlat ideje szerinti keresés. Az oldal nem szerepeltet “for sale by owner”
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gjanlatokat Természetesen, hiszen aNAR nem “végjamaga alatt afét”., igy eladni sem lehet rajta
ingatlant kozvetlen Uton. Az lUgyfélszolgdlat sem alegjobb, ezt aldtdmasztjak ateszteléseken a
fogyasztGi bizalom kategoriaban elért gyenge eredmeény is (atesztel ést a Gomez.com végezte).

IK ategéria |lAtlag pontszam (1-10)  |Helyezés |
|Haszndlat kénnyiisége 8,18 113. |
\Vésérl6i bizelom 14,63 112, |
[Forrasok bssége 8,67 L. |
K apcsolattartas az tigyféllel  [4,05 llo. |
|Osszességében 6,55 2. |

A Realtor.com teszteredményei Forras. www.gomez.com

Havalaki lakéskeresés szandékka meghivja awww.realtor.comoldalt, ésa“Find aHome” linkre
klikkel, akkor megnyilik a keres6 oldal, ami kb. 4-5 |épcsoben vezeti € az Ugyfelet a személyre
sz016 lakasajanlatokhoz. El6szor az dllamot lehet kivalasztani atérképrol, azutdn avérost, azutén
pedig az adott terlletet vagy kornyéket. Arrais lehet6ség van, hogy az adott varostol valamekkora
sugarban eltertil6 kornyéket adjunk meg. Ha a megfelel6 terlletet kivalasztottuk, akkor jutunk el az
altalanos, ingatlanra vonatkozo kritériumok megadasahoz. Itt megadhatjuk az arintervallumot, az
alapteruletet, a hdl 6szobak, furdoszobak szdmét, stb. A keress adatlap végén az olyan kritériumok
talahatok, amelyek nem befolyasoljék ataldatok szamét, csak a sorrendjét. Havalaki példaul az
Oregebb hézakat kedveli, annak azok fognak megjelenni el6szor. A keresb ezutén kilistézza a
taldatokat - mindegyik fényképpel ellatva - természetesen pontos cimet nem ad (lasd kép - 7. abra),
az Ugynokot vagy ugynokseget kell megkeresniink ennek érdekében. Egyes helyeken az ligynok
fényképe is szerepel.

A részletesebb informéaciéért a“More Detail” ikonra kell kattintani. Itt viszont minden informéci ot
megtudhatunk, amit csak el lehet képzelni. A “Map Home” ikon, egy nagyon részletes térképet
jelenit meg, amelyen grafikus jel jelzi az eladd haz hozzavet6leges helyét (havalaki ismerésa
kornyéken, pontosan be tudja hatarolni hol van ahéz). Ezen kivll tébb képet is kaphatunk (esetleg
virtudlis sétat) és sokkal tobb részletet tudhatunk meg az ingatlanrdl, igy példaul a szobdk
dimenzidit, fajtéit, a haz kil onlegességeit, specialitasait. Szintén térképen jelenithetjik meg a
fontosabb koérnyékbeli |étesitményeket, igymint iskol&kat, bankokat, autészervizeket,
aruhazakat,barokat, stb. A szomszédokrdl és a helyi biindzés statisztikairdl is tgekozdédhatunk. Az
iskol&k elhelyezkedésére egy killon szolgaltatés, az Un. “ Shool report” (lasd kép - 8. abra) is
rendelkezésre dll, amelyben a kornyékbeli iskol&krdl taldhatunk val 6sagos informaci daradatot.
Természetesen beépitett pénzigyi kalkulaciok is vannak, amelyek megmutatjak, hogy az adott hazat
nagyjabol milyen anyagi kondiciok kozoétt tudnank megvasarolni.

A Realtor.com-on kivil még szamos olyan oldal van, amelyen az iigynokok dtal forgalmazott
ingatlan taldhat6. Természetesen minden dlamnak vagy varosnak megvannak a magahelyi MLS
adatbazisai, amelyeken olyan ingatlanok is taldhatok, amelyek nem szerepelnek a nagy, egész
orszagot lefed6 portalok listaiban (alistak szabvanyositasa még nem val dsult meg teljesen), de mégis
ezek rendelkeznek alegnagyobb adatbazissal, és ezek nyujtjak alegttbb szolgaltatast.

A Microsoft vallalkozésa, a HomeAdvior.com, példaul elképeszté skalgjét nyUjtja a kiegészito
szolgéltatasoknak (lasd kép - 9. abra). Hogy csak néhanyat emlitsek: “Cost of Living” elemzés, (az
orszég varosait hasonlitja 6ssze a megél hetés koltségel szerint), ingatlan értékbecslési eszkdzok,
“Hogyan dolgozzunk tgynokkel” tanacsadas, alkustratégiak, személyre szabott naptar e-mailes
emlékeztetovel, “Livehelp” szolgdltatés koltozoknek, stb. ..

A legnagyobb — az ML S adatbazisokat haszndl 6 — kozvetité web-oldalakoz tartozik még a
HomeSeekers.com — Viszonylag nagy adatbazissal rendelkezik (kb.680 ezer ingatlan), de kevesebb
szolgaltatast nyUjt.

Cyberhomes.com — kb. 650 ezres az ML S-je, amit a Moore Data Management Services szolgéltat.
Az oldalnak nagyon szinvonalasak a szolgaltatésai, atérképet egészen utcai részletességig lehet
nagyitani, és egyszerre tobb otthont is meg lehet rajta jel eniteni. Homes.com. Az egyik legrégebbi
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on-line ingatlanoldal, mér 1992-ben megkezdte miikodését, az tzemeltet6je a PLC Media INC., ami
az Amerik&ban ismert Homes & Land ingatlanmagazin kiaddja. Kb. 300 ezer ingatlan tald hat6 az
adatbézi shan.

Ezen oldalak k6zos jellemzéje tehdt, hogy nem kozvetlentil az eladd és vevo kdzott kdzvetitenek,
hanem Ugynokokon, brokereken keresztill. Hatehat valaki el akarja adni hazét/|akését, akkor nem
szerepeltetheti kozvetlenll az MLS listakban, hanem szerzédeést kot az tigynokkel, aki egy marketing
terv részekent - tobbek kozott - beteszi az ML S-be.

5. A legnagyobb FSBO oldalak

Az e-ingatlan oldalak méasik csoportjaaz un. “For Sale By Owner” (FSBO) oldalak. Ezek az oldalak
tulajdonképpen () szerepl6i a piacnak, 6k avevét kozvetlenll az eladoval hozzak dssze (atvéve az
Ugynok szerepét), igy lehetéséget biztositanak arra, hogy a vasarl ok/eladok megsporoljék maguknak
az Ugynok nem kis 6sszegii (avételdr 7-8 szézaléka) jutalékat. Az ingatlanpiac FSBO szegmense
dinamikusan ndvekszik, kb. fél évtized alatt szinte anullardl kb. 20 szézal ékra nbvekedett Jack
Segner: e-Real Estate (112.0.). Az ligynokségek természetesen nem nézik ezt j6 szemmel, mert
ezéltal fenyegetve vannak, és a verseny kordbbi szerepkorilk étértékel ésére kényszeriti oket. igy
nyilvanval 6an a fogyaszto (eladd/vevo) jar alegjobban.

Az FSBO site-ok kozul az Owners.com messze alegnagyobb (1asd kép - 10. abra). 1995-ben indult
(ami az e-ingatlan Uzletben tekintélyes kornak szamit), és azota az FSBO szegmens dominans
vélakozésava fejl6dott. Az ingatlan-adatbazisat nem az ML S-bdl nyeri, hanem az ingatlanjukat
maguk eladni kivanok szerepeltetik tulajdonukat (ingyen vagy pénzért) a listaban.

Az Owners.com stratégiga a folyamatos expanzid. 2001-ben dsszeolvadt a Homebytes.com-al, és
egyesitették adatbazisaikat és szolgdltatasaikat. A Homebytes.com egy olyan FSBO oldal, amely
lehetéveé teszi a“flggetlen” eladdk szamérais, hogy az ML S-ben hirdessenek (borsos aron - kb. 500
$). Ez egy olyan (j lehet6ség, ami egyértelmiien jelzi azt atendenciét, miszerint akulondlo
adatbézisok egyesiilnek és az ugynoki privilégiumok végképp leomlanak.

- s s s

vevonek, akik az Ugyndk jutalékat igy megsporolhatjék. Emellett azért lehet6ség van tigynok
kereséséreis, sét killonbdzé programokat agjanl a vevoknek/eladdknak attdl fliggéen, hogy mekkora
szerepet kivannak a proceduraban tigyndkre bizni. Abban is segitenek, hogy eldontse valaki, hogy
kozvetitével vagjon-e bele vagy nem.

Az oldal hatranya (mint altalaban az FSBO oldalaknak), hogy sokkal kisebb az adatbézisa, mint az
Ugynokok oldalainak Ez azonban nyilvanval o, mert az FSBO szegmens is kisebb, és nem |ehet
keresni az MLS listakban. A kovetkezo téblazat az Owners.com oldal tesztelés eredményeit
tartalmazza (a tesztel ést a Gomez.com végezte).

K ategéria |Atlag pontszam (1-10)  |[Helyezés |
|Hasznélat konnyiisége 6,28 114. |
\Vésarl6i bizalom 15,76 5. |
[Forrasok bssége 6,17 114. |
K apcsolattartas az tigyféllel  |[5,46 2. |
|Osszességében 15,92 5. |

A Owners.com teszteredményei Forras. www.gomez.com

Havalaki ingatlant szeretne vasarolni, és meghivja a www.owners.com oldalt, akkor a* Search for
Homes’ részben kereshet a megfelel 6 hazak/lakasok kozil. A keresé a szokésos, logikus fel épitési,
el 6sz0r terllet szerint sziikitiink (allam, megye, varos, ZIP Code, stb.), majd a keresett otthon
kritériumai szerint (hal0szobék szdma, flirdészobdk szama, aapteriiet, arintervallum, stb.). A
kilistézott taldatoknd lathatd, hogy — az Ugynoki oldalakkal ellentétben —itt megadjak a haz pontos
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cimét, atulajdonos nevét és cimét, akivel azonnal kdzvetlen kapcsolatba |éphet a vevd. Sot, egyes
hirdetéseknél a“No Agents, Please” felirat olvashat6 (I4sd kép - 11. abr a).

Amiben viszont az Owners.comigazi eréssége rejlik, az a“flggetlen” eladok és vevok széleskori
tamogatasa. Havalaki sajat maga szeretné eladni hazét/lakasat, az minden elképzel heté segitséget
megtaldl. A “Buyer’s Handbook” szekcidban egy részletes kézikonyv olvashat6 az egyes, eladashoz
szilkseges teendokrol. A “Seller’ s Tools & Services’ részben minden segédeszkz megtal &l hato,
amire egy eladonak valaha szilksége lesz (még az is, ami nem). llyen példéul aCMA (“Comparative
Market Analysis’) ami az ingatlan pontos bedrazasat segiti az eddigi eladas statisztikék
elemzésével. Ezen kivil lehetéség van még on-line hirdetésfeladasra az Ujsagokban (hirdetés
szoveg-tippekkel), “ Seller Financing” kalkuléacidk, beosztott idétablazat a teendokrél, szerzédés-
szerkeszté szoftver, sth. A |ényeg persze az, hogy az €ladd szerepeltesse a hazét/|akasat a cég
adatbazisdban, ingyen vagy pénzért, attdl fliggéen, hogy melyik szolgaltatdscsomagot véasztja.

Trial Listing Package (1 hdnapos szerepeltetés Ingyenes
alistdban (nem megujithato), 1 kep,
szerepeltetés a Y ahoo!-n ésaz AOL-on,
legkisebb priorités a kereséseknél)

Standard Listing Package (3 honapos 9%
szerepeltetés a listédban (megujithato), 5 kép,
szerepeltetés a 'Y ahoo!-n ésaz AOL -on,
prioritas a kereséseknél, személyre szabott
“ELADQ” tébla)

Tarifacsomagok az Owners.com-ndl. Forrés: www.owners.com

Ezen kivil ahirdeté csatolhat a“listing”-jéhez linkként még szamos (altala kil én megrendelt)
marketing eszkozt, pl. szakeértoi jelentéseket, konyék-riportokat, még tobb képet, virtudlis sétét, stb.
Az FSBO oldalak kozos jellemzéje tehdt, hogy igyekszenek felruhazni az eladét/vevét mindazon
képességekkel, amelyek ahhoz kellenek, hogy sajét maguk Uigynokeivé vahassanak. A
legjelentésebbek kozé tartozik még a Buyownwer.com, a Byowner.com, a By-owner-ol.com, vagy az
Fsboworldnet.com.

Olyan oldalak is|éteznek mér, akik az MLS és FSBO ingatlanok soraiban egyarant keresnek, a
vevok szamara mindkeét fajtat megjelenitik (pl. Yahoo-Real Esate vagy lown.com.) Elképzel hetd,
hogy ezek mér ajové nagy informécidegyesité portajainak el6futérai.

E. A bizonytalan j6vé

Vajon tényleg végleg bucsut mondhatunk a hagyomanyos ingatlankereskedelmi gyakorlatnak? A
fogyasztok vajon hajlandok lesznek az dsszes technikai vivmany véget nem éré adoptél ésara? Es ha
igen, milyen gyorsan? Milyen piaci szerkezet felé tart az ingatlankereskedelem vilaga? Mi fog
érvenyesiini, “disintermediation” vagy “reintermediation”?

Ezekre a kérdésekre nagyon nehéz vaaszolni, mert a kutatdsok gyakran ellentétes trendeket
mutatnak, réadasul egy esemény vagy innovacio az iparagban — vagy azon kivil — mindent mas Utra
terelhet. Egy azonban biztos: a konvencionalis ingatlankereskedelem gyokeres valtozasokon megy
keresztiil. Ahhoz nem fér kétség, hogy a jovében minden gét leomlik az informécio szabad aramlasa
el6l, avevok és eladok minden ingatlannal kapcsolatos informaciéhoz barmikor, barhol
hozzé&férhetnek. Mér folyik az ingatlanlistak szabvényositasa Eddig ugyanis az ingatlanok jellemzoi
kulonboztek kornyekrol-kornyékre (pl. egy egyemeletes haz az egyik varosban “rambler” volt, a
masikban “ranch home”) az XML (Extensible Markup Language) segitségével. Ha ez megval 6sul,
akkor mér tényleg csak abban versenyezhetnek a szolgéltatok, hogy ki tudja ezt jobban télani a
vevonek/eladénak. Hogy ez hosszl tavon hova vezet, arraaz ADL cég kutatdcsoportjanak tagjai egy
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tanulmanyban Arthur D. Little Publications. Demystifying the E-dimension
http: //www.arthurdlittle.com/services/management_consulting/e-business/ar chive/I ntr oArticle.pdf
négyféle jovokeépet (scenario-t) vazoltak fel:

1. Nagy on-line informéci6-aggregatorok jonnek |étre beolvasztasokkal és egyestilésekkel, ezek
gytjtik 6ssze és szallitjak a pontos és kiel égité informécidkat az eladd ingatlanokrdl avevok felé, és
ezen kivll minden lehetséges kiegészit6 tudassal is ellétjak oket. Ezek (), avevo ésaz elado kdzé
ekel 6d6 kozvetitok lesznek, massziv bevételforrést teremtenek areklamokbdl és az eladoktdl az
ingatlan szerepeltetéséért beszedett dijakbdl. Az FSBO ingatlankereskedelem aranya ndvekszik. Az
eladok és avevék a procedura nagyobb részét intézik maguk, mivel konnyebben jutnak a megfelel6
ismeretekhez. Az Ugynokok és brokerek nem tiinnek el ugyan, de mivel az () belépék nagy
versenyre kényszeritik 6ket, szereplket a kell értékelnitk ésaz Ugyfelek specialisabb kiszolgal asét
kell megval Gsitaniuk, hogy biztositsék tevékenységuk hozzaadott értékét.

2. A “Techno-World” gy6zelme. A vevok és eladok teljes “ empowerment”-je

(informéciell &tottsaga) val dsul meg, ami az Uj Uzleti modellek teljes sikerét hozza. A véasérléas
folyamat minden lehetséges részét on-line tranzakcidkon végzik. A tranzakciok integral asat lehetéve
tevo technologiat és a megfelel 6 kapacitasokat nagy kilso szallitok (pl. AOL, Zethus) biztositjak. A
klasszikus bréker funkcié eltinik, illetve on-line tanacsadoi szerepkdrokké alakul a. Az FSBO
ingatlankereskedelem széleskorii elterjedése val 6sul meg.

3. A fogyasztok bizalmanak ndvekedése a technol 6gia vivmanyai irant lelassul. Ezt kil 6nb6z6
zavaré esemenyek valtjak ki, pl. meghibasodasok, személyes jogok megsértése, biindzés, sth. Inkabb
amaradnak atradiciondlis formakndl, igy l&tjék garantaltnak a biztonsagot és megbizhatdsagot. A
brokerek és igyntkok maradnak a kereskedelem fészerepl6i, de az Uj technol 6gidk adoptélasais
kulcstényez6 a nagyobb hatékonysag el éréseben.

4. A fogyasztok foldrajzi hely vagy térsadalmi réteg szerint is kiilonbdzoképpen képesek adoptélni a
technol6giai vivmanyokat, kiilonbdzé igényekkel rendelkeznek, és egyik csoport sem domindjaa
piacot. [gy lehetévé vélik tobb piacmodell sikeres egyiitté ése. Egyes eladok/vevok maradnak a
szakember megbizasanal, méasok maguk kisérik végig a folyamatot, mindenki a sajét igényeit
kielégité megoldast valasztja. Az e-megoldasok azonban mindegyik modellben kul csszerephez
jutnak. A jelszd a“customization”, vagyis minden fogyaszto egyéni, testre szabott kiszolgé ésa.
Szamos U belépo jelenik meg a piacon, akik az egyes vevoi/eladdi rétegek specidlisigényeit el égitik
Ki.

Ugyanez atanulmany azt is elmondja, hogy az els6 vatozat kialakuldsa a legval 6sziniibb a
kovetkezo 5 év soran, ami aztén el6futaralehet amasodik (“Techno World”) verzidnak, ami 10 év
mulva, vagy még késobb alakulhat ki. A két utolsd vatozatot kevéshé tartja val 0sziniinek, bar ezek
hatasai sem lesznek elhanyagolhatok. A kilonféle trendek valamilyen eredéje fog érvényesiini.
Amiben viszont minden kutaté egyetért az az, hogy az ingatlankereskedelmi igylet személyes
talalkozas nélkil még nagyon hosszu ideig elképzel hetetlen lesz.

uToszo

A tanulmanyban megprébaltam bemutatni, hogy mik az elektronikus kereskedelem legfébb
jellemzdi és hajtdersi, és ezek hogyan forradalmasitjak az ingatlanok vilagat. Mindezt az Eszak-
Amerikai pédan keresztiil probéltam meg érzékeltetni, mert afolyamat az “ Uj Gazdasag” feléitt a
legel 6rehal adottabb.

A e-business vivmanyai valosziniileg a vildg tobbi orszaganak ingatlankereskedelmét is valtozasokra
kényszeriti. Még akkor is, ha ez kil6nbdzé tarsadalmi, technikai, és torténelmi okok miatt lassabban
vagy idében késobb kovetkezik be.

A magyar e-ingatlan példaul most ott tart, hogy megprébanak egy egységes ingatlan-adatbankot
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|étrehozni. A 90-es évek elgjén kisérletek torténtek az amerikai ML S rendszer hazai adoptéciéjara,
am ez nem sikerilt. Ennek ellenére mér szamos helyi ligynokseg szerepelteti sgjat honlapjan eladd
ingatlanjait, és|éteznek kisebb adatbankok (pl. Terinfo, Origo), ingatlanportél
(www.ingatlanpiac.net), és orszagos web-oldalak is (pl. ingatlan.com). Az itteni listak azonban még
gyakorlatilag nem killonb6znek az Ujsaghirdetésektsl. Az elektronikus kereskedelem tehét
hazankban ezen aterlleten még nem inditott el gyokeres valtozasokat.

Az ingatlan, mint termék, mozdithatatlan, az ingatlankereskedelem anyagi mozgasokkal nem jar
egyUtt. Az Internetes fizetésnek sincs tul nagy jelentésege az ingatlantigylet esetében. Az
elektronikus kereskedelem el 6retérése mégis gyokeresen atal akitani 1atszik az ingatlanpiac minden
szerepl 6jének Uzleti felfogését, onképét. Ez vilagosan mutatja, hogy az elektronikus kereskedelem
sokkal tagabb fogalom, mint kiskereskedelmi javak Internetes megrendel ése, majd I nternetes
kifizetése.

Az e-business tehét az Uzleti et és akereskedelem minden teriletét érinti, nem kivétel ez adl az
ingatlanok vilaga sem.
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