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A Budapesti Befektetési Ingatlan

Adatbazis

A Budapesti Vallalkozasfejlesztési Alapitvanynal
befejez6dott a,,Budapesti Térinformatikai Befekteté-
si Adatbazis megvalosithatésagi tanulmanya" cimet
visel6, az OMFB tamogatasaval végzett fejleszt6-
munka. A kutatas alapvetd célkitlizése a hazai be-
fektetési ingatlanok piacanak felpezsditését célzo, a
potencialis kilfoldi befektetéket févarosunkba von-
zani tudd, csucstechnoldgidju ingatlankatalogus el-
készitési lehetdségeinek, elényeinek, hatranyainak
feltarasa, a megvaldsithatdsag piaci vizsgalata. A
fejlesztémunka soran feltartuk a hazai térinformati-
kai és ingatlanpiac fébb jellegzetességeit, megismer-
kedtiink kulféldi nagyvarosok mddszereivel, elké-
szult a Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis
demo verzidja. A demo verzidt megismertettilk a ha-
zai szakmai kdzonséggel és néhany fontos nagyvaros
vezetésével. A munka a megvalésithatdsagi tanul-
mannyal zarult, amelyben hazai ingatlanforgalma-
z0i hirdetési szokasok és a médiak vizsgalata alap-
jan meghatdroztuk a piac szegmenseit, ramutattunk
a befektetési ingatlanok forgalmazésanak jelenlegi
szokéasaira. Ennek alapjan becslést adtunk az egyes
ingatlanok szokasos hirdetési kdltségére, meghata-
roztuk a Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis
tarifarendszerét.

A Budapesti Befektetési Ingat-
lan Adatbazis, mint a befektetési
ingatlanok adatait térinformatikai
eszkdzokkel feldolgoz6 adatiizem,
négy kilonboz6 stratégiat valoésit-
hat meg, mindegyiket mas-mas
szervezeti formaban.

A kezdeti piackutatés az Orsza-
gos Miszaki Informécios Kdzpont
és Konyvtar kdzremikddésével tor-
tént. A térinformatikai kezel6fel -
leti szoftver megfogalmazasaban
és demo verzidjanak elkészitésében

A bankok a kdlcsont felvevd
allami vallalatok
mesromlott gazdasasi helyzete
miatt jutottak
nagyon jelentds, 6sszességében

milliardos értékd

A térinformatikai piac

A térinformatikai piac arucikkei a digitalis térképek,
a térinformatikai alapszoftverek és a megrendelésre
készitett felhasznaldi rendszerek. A piac els6dleges
szerepl6i az eladdk (ezen termékek és szolgaltatasok
forgalmazoi és fejleszt6i) és a vevok (kdzuzemi, koz-
lekedési, szallitmanyozasi és idegenforgalmi cégek).
A piac masodlagos szerepl6i azon cégek, amelyek
nem sajat nyereségérdekik alapjan, hanem térvényi
kotelezettséguk miatt foglalkoznak térinformatikéaval
(6nkorméanyzatok, foldhivatalok, honvédség), illetve
az allami beavatkoz4s valamely forméjaban piaci for-
galmat keltenek (FM, OMFB, PHARE).

= Az ingatlanpiac adatforrasai

A budapesti ingatlanokat tulajdonosaik szerint allami,
onkormanyzati, banki és magantulajdonu ingatlanok
csoportjaiba sorolhatjuk. Az allami ingatlantulajdont
leginkdbb az APV Rt. tartja nyilvan. Az énkormanyzati
tulajdonuiakat - a févarosban - a kertleti 5nkormanyza-
tok ingatlanforgalmazasi vagy vagyongazdalkodasi iro-
déi, Ugyosztalyai avagy elkilonilt gazdasagi tarsasagai
forgalmazzak. A bankok a kélcsont
felvev6 allami véallalatok megrom-
lott gazdasagi helyzete miatt jutot-
tak nagyon jelent6s, 6sszességében
millidrdos érték(i ingatlanvagyon-
hoz, amelyet az egyes bankok rész-
legei avagy elkulonitett tevékenysé-
gl gazdasagi tarsasagai forgalmaz-
nak. A magantulajdonu lakossagi
ingatlanok piacdn sokkal tébb for-
galmazo van jelen, akik féleg a la-
kéas, tduld és épitési telek ingatlan-
forgalmazéasat végzik, és adatbazi-
sukban alig van kulféldi befektet6t

a Landinfo Kft. vett részt. A projekt
vezetdje dr. Balog Géza volt, a mar-
ketingstratégia megfogalmazasa
Gy6rfi Zsolt, a gazdasagi modelle-
zés Fazekas Méria munkaja. Cik-
kink az Uj adatbazisra kivanja fel-
hivni afigyelmet.
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ingatlanvagyonhoz, amelyet az
egyes bankok részlegei
avagy elktulonitett tevékenységu
gazdasagi tarsasagai

forgalmaznak.

varhatéan érdekl6 ingatlan.

A Budapesti Befektetési Ingat-
lan Adatbazis megvalésithatosaga
nem els@sorban térinformatikai
probléma, ezért hangsulyt kell he-
lyezni a budapesti ingatlanok ada-
tainak elérésében potencialis part-



nerekre is. A feladatkdr harmas tagozodasu: egyrészt
tudni kell, hogy mely befektetési célra alkalmasnak te-
kinthet6 ingatlanokat kinaljak vagy kinalhatjak fel el-
adasra, masrészt az adott ingatlan részletesebb mu-
szaki felmérésének, értékbecslésének dokumentéacidja
létezik-e mar és hozzaférhet6-e, illetve milyen szinten
mennyiért all rendelkezésre. Harmadrészt pedig, a ki-
véalasztott, részletesen feldolgozand6 adatrendszerd
ingatlannak milyen a részletes rendezési tervben meg-
hatarozott potencialis fejlesztési lehetfsége.

= Az ingatlanpiac adatfelhasznal6i

Egy kulfoldi befektetd részére csak teljesen szabad és
gyorsan dontésképes kézben lévd ingatlan adhato el,
példaul egy vallalkoz6 vagy kft. tulajdonaban 1évé
avagy egy banki eljaras soran felszdmoléas alatt all6 cég
tulajdonaban 1év6 ingatlan. Az ingatlanok (és f6leg a
févéarosi ingatlanok) kozul telekkényvileg csak az te-
kinthetd valdszinlleg rendezettnek, amelyet a kozel-
multban rendeztek, azaz nemrég eladtdk/megvették.

A jelenlegi magyarorszagi gyakorlat szerint az in-
gatlanokrol még az alapadatok (,,hol, mekkorat,
mennyiért") is nehezen szerezhet6k be. Ennek okai:

- az ingatlan-nyilvantartas altalanos gépesitettsé-
gi szinvonala alacsony,

- részletezett adatokhoz hozzajutni csak tapaszta-
lati, egyedi felmérés alapjan lehet,

- hianyzik egy egységes piaci informéciés rend-
szer, s6t ma mar (pl. az értékelésnél) azok a részben
méar elavult informacidok sem allnak rendelkezésre,
amelyeket eddig hellyel-kdzzel az illetékhivataltdl be
lehetett szerezni,

- mindemellett tény, hogy a kulfoldi vev6k altala-
ban a ,,hol, mit, mennyiért" kérdésre akarnak valaszt
kapni, a tébbi paramétert sajat szakértdikkel ellen-
Oriztetik le.

A hazai ingatlanforgalmazas viszonyai nem vizs-
galhatok a kézhiteles nyilvantartast végz6 foldhivata-
lok szolgaltatasainak minéségétél (teljeskorliségétol,
naprakészségétbl és pontossagatol) fuggetlendl, ezért
a Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbéazis is csak
azon és olyan adatokkal tud dolgozni, amelyek mar
lIéteznek és olyanok amilyenek.

Kulféldi tanulmanyutak tapasztalatai

= Birmingham: GIS 96 konferencia és énkormanyzati kon-
zultécio

A birminghami National Exhibition Centre-ben 1996.
szeptember 24. és 26. kdzott megrendezett GIS 96
Konferencian és Kiallitdson vettink részt. Meghall-
gattunk o6t el6adast, a kiallitison megtekintettik ha-
rom szoftver személyre szabott bemutatéjat, és meg-
beszélést folytattunk térinformatikai tanacsadé cé-
gekkel. Nyolc varos 6nkormanyzatanak varosmene-
dzselési vagy ingatlan-nyilvantartasi szoftverér6l
gydjtottink be ismertet6ket.

A Budapest és Birmingham ko6zo6tti egyuttmiko-
dés keretében konzultaciéra fogadott a Birminghami
Véaroshaza vallalkozasfejlesztési részlegének és a nem-
zetkdzi kapcsolatok részlegének vezetdje, valamint a
Birminghami Kereskedelmi és Iparkamara Business
Link osztadlyanak vezetGje is. Alapvonalaiban megis-

Egy kulfoldi befektet6 részére csak teljesen szabad

és gyorsan dontésképes kézben lév6 ingatlan

adhat6 el. Az ingatlanok kdzul

telekkdnyvileg csak az tekinthet6 valdszin(leg

rendezettnek, amelyet a kdzelmultban rendeztek,

azaz nemrég eladtak/megvették.

mertik a térinformatikai és varosmenedzselési téma-
koérokhoz kapcsolodd, a Budapesti Befektetési Ingat-
lan Adatbazis szempontjabol kiemelt érdekességd, a
teruletrehabilitaciot és a vallalkozasfejlesztést egy-
arant szolgal6 ipari parkok, inkubatorhazak létreho-
zasanak és menedzselésének helyi modszereit.

= Brisszel: tartomanyi térinformatika és ipari parkok
Brisszeli utunk szervez6je a GOM-Brabant volt, a fla-
mand régio egyik helyi vallalkozasfejlesztési koz-
pontja. A helyi 6nkormanyzat és a flamand kormany
altal alapitott GOM-ok minden megyében megtalal-
hatok. A kormany alapitotta a GIS Information Centre
nev( térinformatikai kdzpontot, amelynek f6 feladata
az onkormanyzati és a kormanyzati szférabél, vala-
mint az allami alapitasu helyi vallalkozasfejlesztési
ugynokségektdl digitalis adatbazisok és térinformati-
kai alkalmazéasok gydjtése, illetve szdmukra a kapcso-
16d6 informécidk szolgéaltatasa.

Meglatogattuk a GOM-ok helyi halézatanak tébb
intézetét is, értékes megbeszéléseket folytattunk a
véllalkozdi proméciés technikakrdl, a helyi vallalko-
zasfejlesztési kozpontok és az énkormanyzatok ko6-
zOtti egylttmikodésrél, kulonos tekintettel a vallal-
kozasi tevékenység ingatlanforgalmazasi adatigé-
nyeire és a varosfejlesztés térinformatikai tAmogatéa-
séra.

A TIV innovacié transzfer kézpontot részben a
GOM-ok héalbzata tdmogatja (azaz koltségvetési for-
rashoz jutnak), részben pedig kézvetlentl a kor-
mannyal kotott szerz6dés fedezi koltségeiket. Felada-
tuk a kis- és kozepes vallalkozasok technoldgiai jelle-
gl tamogatéasa, konkrét technikai problémak verseny-
képes megoldasa. Nem foglalkoznak feltalalok mene-
dzselésével, nem adnak ingyenes tdmogatast senki-
nek. JOl szervezett miszaki (technoldgiai) adatbazi-
sukba cégek termékismertetdibdl és kutatési riportjai-
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bdl szakteriletiik specialistai valogatjak az innovativ
megoldasok hireit. Szolgaltatasaikat eseti megbizéas-
ként avagy témafigyeléses havi riportként nyujtjak
megrendelbiknek.

» Milnchen: térinformatika az énkormanyzati ingatlanfej-
lesztésben

A tanulmanyut jellegzetessége a varospromaciés tech-
nikdk megismerése és az ingatlanfejlesztési lzemszer-
vezeés részletes tanulméanyozasa volt.

A fejlesztési beruhazasok el6készitésének németor-
szagi értelmezése szerint a beruhazas vallalkozas,
amely Uj termék, esetleg Ujfajta szolgaltatas szamara
keres, illetve teremt felvevdpiacot, vagy korszerdsit,
fejleszt, mennyiséget novel. A véllalkozas haszon re-
ményében vald raforditds, amelynek szakmai megala-
pozéasa a projekt készitése, ahol projekt szoval jeloljuk
mindazon tevékenységek dsszességét, amelyek vala-
mely beruhazas elhatarozasat, el6készitését és megva-
l6sitasat; a vallalkozés véarhaté eredményének, vala-
mint kocké&zatanak feltarasat szolgaljdk. A projekthez
tartoznak a miveletek soran elkészulé tanulmanyok,
tervek, okmanyok is. A projekt kidolgozasanak mély-
ségét, részletességét, dokumentalasat a kockazatot vi-
sel§ épittet6 szabja meg. Pénzintézeti k6zrem(ikodés,
illetve hitelezés Iényegesen befolyasolhatja a projekt
kidolgozasat. Az allami vagy 6nkormanyzati koltség-
vetésbdl finanszirozott beruhazas esetén tobbnyire ép-
pen a kockéazat alacsony voltat kell a projektben alatéa-
masztani. Hasonlé a helyzet a lakossagi kezdeménye-
zésbdl és dsszeadott pénzbdl példaul infrastruktarat
fejlesztd projekt el6készitésénél és elszamolasanal is.

= Barcelona: térinformatika az 6nkormanyzatnal
Spanyolorszag ingatlan-nyilvantartasi rendjének és
modszereinek legfébb eltérése a hazai foldhivatali
nyilvantartasi modszertél, hogy
kalon valtén kezelik a tulajdoni
és a térképészeti adatokat, vala-
mint a nyilvantartdsokat. A tu-
lajdonosi adatok kdzponti adat-
bazisban, Madridban vannak.
Adatcsere megéallapodas van a
helyi ingatlan-nyilvantart6 és a
varoshaza ko6zott, amely szaba-
lyozza az adatok koérét és aram-
lasanak rendjét.

A barcelonai varoshéaza és in-
tézményei informacios igényét
és adatfeldolgozasat az erre a
célra létrehozott 250 f6s intézet
latja el. A térképészeti feldolgo-
zasokat egy 50 fés szervezet, a
CCA végzi. A CCA szadmunkra
legfontosabb adottsaga a digita-
lis térkép hasznalata. Az infor-
maciok felhasznaldja az énkor-
manyzat valamennyi helyi és ha-
16zati egysége (30 épulet, 150 ha-
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I6zat, 1500 nyomtato, 4000 szamitégép). A technika
személyzet, amely az adatfeldolgozast, el6készitést,
karbantartast végzi, Micro Italian és Mapinfo alkal-
mazasokat hasznal. A térinformatikai alkalmazasok-
hoz a GIS szoftvereket és ezek futtatadsara alkalmas
PC-ket hasznalnak. A legfontosabb térinformatikai al-
kalmazéas a varostervezés, fold- és épulet-nyilvantar-
tas, valamint a kozmUvek, a kdzlekedés, a zoldterile-
tek nyilvantartdsa. Az adatok mind egy kozponti
adatbazisban kertilnek tarolasra, melyek eredete a
kilénb6z6 adattulajdonosokhoz kapcsoladik.

Alkalmazasi teriletek: City Guide, CD-ROM, Te-
lefon info, Internet.

A 1Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis alapvetd
célkitlzései

= A célkitlizések

A Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis lényegé-
ben egy csucstechnolégiaju ingatlankataldgus, amely-
nek fel kell keltenie a potenciélis kulfoldi befektetd fi-
gyelmét: alapvet6 tajékozddast kell nyudjtania az in-
gatlan helyérél, kdrnyezetérél, jelenlegi és lehetséges
jovobeli funkcidjarol - mindezt kénnyen attekinthe-
téen, lényegre toréen, térképpel, alaprajzzal, homlok-
zati fényképpel és tébb vilagnyelven.

Nem feladata a varosrész kozm(ihal6zati térképé-
nek, az épitmény részletes alaprajzanak, fotogram-
metrids homlokzati képének megjelenitése, és nem
tartalmazza a részletes mdiszakiallapot-leirast sem. Ez
egy els6 tdjékozodast szolgald, kedvcsinalé katalo-
gus, a komolyabb érdekl8d6 tgyis megtekinti a hely-
szint, sajat mdszaki gardajaval ellendrizteti a techni-
kai adatokat.



A Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbéazis alap-
vetd célkitlizésének ezen marketingiizenet jellegi
meghatarozasa vetélytars nélkili a hazai ingatlanfor-
galmazok kozott, a piac jelenlegi szerepl8i méas-mas
maodon keresik meg profitjukat. A célkitlizéseket mar-
ketingszemlélettel hataroztuk meg.
= A hazai -piac marketingeszkozei
A Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbézissal szem-
ben tdmasztott alapvetd célkitlizések helyességét az
ingatlanforgalmazasi és -hirdetési mddszerek részle-
tes vizsgalataval tamasztjuk ala.

A hagyomanyos, papirhordozéju hirdetések kozul
az EngatlanPiac, az angol nyelven (is) megjelené In-
gatlaninfo és a kelet-eurépai ingatlanpiacot atfogé
Estate News egy-egy szdmat elemezzuk. Megéllapit-
juk, hogy a befektetési ingatlanok forgalmazasa nem
nagy Uzlet az ingatlanforgalmazok szamara, hirdetési
jelenléte nem meghatarozé. A volt szocialista orsza-
gok piacat atfogé nemzetkdzi magazinban nem ma-
gyarorszagi hirdetések dominalnak, de az els6 6t ko-
z0tt szerepel a megjelenésitik, ami azt jelenti, hogy az
els6dleges vasarlasi hullam a tavolabbi orszagok felé
fordult: az orosz ingatlanokat hirdetik leginkabb, de
tovabbra is van érdekl6dés a magyar ingatlanfejlesz-
tések irant.

Az elektronikus adatkdzlési modszerek kozil a te-
letext adasat, a ,,hagyoményos" on-line adatkommu-
nikaciot és az Ujfajta Internetet vizsgaltuk, vajon a bi-
zalmasabb Uzletek kézé sorolt ingatlanforgalmazas
hogyan tart igényt ezen médiakra. A teletext - éppen
a magyar televiziés adas orszagos lefedettségének tu-
lajdonithatéan - f6leg orszagos szinten jelent6s, a bu-
dapesti és a vallalkozasi célu ingatlanok dominancié-
ja nem észlelhetd. A személyi szamitégépeket normal
telefonvonalon 6sszekapcsolé on-line adatkozlés két-
féle szervezetként jott létre és mikodik évek o6ta: az
Inter21 nevil ingatlanforgalmazo6i (viszonylag zart)
klubként, és az Origd nev(, sokkal nyitottabb kdzos
adatbazisrendszerként.

Az Internet hazai ingatlanforgalmazasi hasznalata
kissé eltér a nemzetkozi szokasoktdl, mert kulfoldi
web-helyek meglatogatédsa szerint ott inkdbb a céget
és nem az ingatlanokat hirdetik, mig hazankban - 6r-
vendetesen magyar nyelven - az ingatlanrél fénykép
is talalhato, sét, digitalis térképek is megjelennek. Az
Internetrdl letoltott nyitélap képével mutatjuk be az
elsé magyar nyelv(, térinformatikai eszkdzoket hasz-
nalo ingatlan-adatbazist.

Nincs tudoméasunk arrél, hogy valamely hazai in-
gatlanforgalmazé CD-n jelentette volna meg kinéla-
tat.

= A nemzetkdzi piac marketingeszkdzei

A cannes-i MIPEM nemzetk6zi ingatlanb6rzén jarva
készitettiink egy felmérést, megvizsgéaltuk, hogy ezen
a rangos kiallitason milyen prezentacios technikakat
hasznalnak. Tapasztalatainkrdl cikk jelent meg az
IngatlanPiac cim( Ujsagban. Megallapitottuk, hogy az

< elektronikus prezentaciok tulsulyba keriltek a stand

hatfalara felkasirozott képekkel szemben, valamint
jellegzetes volt a varosmarketing, azaz London,
Frankfurt, Stockholm, Bécs és még néhany nagyvaros
egységes arculattal jelent meg tobb szaz négyzetmé-
ter kiallitasi tertleten, ezzel csalogatva a potencialis
befektet6ket. A nagyvarosi szemlélet ernyé jellegi

A demo verziot f6leg piackutatasi eszk6znek

tekintettik, bizony az els6 néhany ingatlan

forrasait, tulajdonosait, szévegeit, képeit, rajzait

tartalmazo adatalloméanyokat 6sszekevertik.

volt, az egyes ingatlanforgalmazék ezen belil arcula-
tukat megérizve, de prezentécids technikaikat dssze-
hangolva képviseltették magukat.

Az adatbazis demo verziéjanak elkészitése

A Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis szaba-
donfuté demo verzidja egyszerre szolgal a feldolgo-
zando adatok dbrazolasanak deszkamodelljeként és a
felhasznaloi igények pontosabb megismerésének esz-
kozeként. A demo verziot féleg piackutatasi eszkoz-
nek tekintettiik, az elkészités soran fogalmazédtak
meg az adott ingatlanhoz tartoz6 széveges, képi, raj-
Zos és egyéb tipusu fajlok kezelésének munkaszerve-
zési problémai is - bizony az els6é néhany ingatlan
forrasait, tulajdonosait, szbvegeit, képeit, rajzait tar-
talmazo6 adatallomanyokat 6sszekevertik.

* Futtatasi feltételek

A Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis demo
verzigjat 6nalléan, vezérlés nélkil is mikodé kiallita-
si szoftverként képzeltik el, azaz egymast kovetd ké-
pek szabadonfutd sorozataként. Hardver kovetel-
ményként IBM PC kategoéridju gépet valasztottunk,
mert a hazai asztali szamitogépek kozil ez a tipuscsa-
lad uralja a piac legalabb 95%-at. Kizarolag a Win-
dows 3.1 és 3.11 futtatdsara mar valéban alkalmas
processzort és memdériat kdvetelink meg, azaz mini-
mum 486DX-et és 4 MB RAM-ot. Az operéacios rend-
szer szempontjabol a Windows-vonalat kdvetjik, ma
a csak DOS operéacids rendszerli gépek elavultnak
szamitanak, az egyéb, PC-n fut6 operacids rendszerek
(OS/2 Warp, Linux, Solaris stb.) pedig nem az atlagos
irodai szamitéastechnika szoftverei.

A demo verzidval szemben elvaras volt, hogy
kénnyen lehessen telepiteni a bemutatok soran, ezért
nem akartunk semmilyen 6nallé6 megjelenitészoftver
fejlesztésébe belevagni, a vilagszerte elterjedt Micro-
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soft PowerPoint prezentacidkészitd szoftvercsomagot
valasztottuk. Ezzel megkdnnyitettiik a demo elkészité-
sét, de megnehezitettiik a futtatasat, mert a Power-
Point egyetlen fajlban tarolja el az 6sszes képet - és a
demo 63 képét egyetlen 32 MB-os fajlként kell kezelni.
Ekkora méretl allomany megjelenitésének elinditasa-

Az adatgy(jtés soran ismertik fel, hogy nemcsak 6nallo,

de

egyedi ingatlanokat forgalmaznak,
hanem ingatlanok telekkonyvileg elkilondlt,
a varosfejlesztés szempontjabol kozoésen kezelt

tertleteit is.

hoz legaldbb 16 MB RAM kapacitasu szamitégép szik-
séges - ezért a demo masodik verzidjaban mégis attér-
tink olyan megjelenit6 szoftverre, amely a 63 képet 63
adatallomanyként tudja kezelni, és igy 4 MB RAM ka-
pacitasu gépen is futadsképes. Erre a célra egy tiz napig
ingyenesen hasznalhat6 shareware szoftvert valasztot-
tunk, ez mar képes a CD-rél 6nalléan telepitem 6nma-
gat a futtato gép merevlemezére is.

A demo adattartalma

A demo verzioét kizarélag értelmes adatokkal, valédi,
forgalomképes befektetési ingatlanadatokkal akartuk
feltolteni - ezért megkerestik a cannes-i MIPIM ingat-
lanforgalmazasi kiallitason megjelend, valamint né-
hany mas, a piaci felmérések soran mar megismert cé-
get, adatokat kérve t6luk. Az adatgydijtés soran ismer-
tuk fel, hogy nemcsak 6nallé, egyedi ingatlanokat for-
galmaznak, hanem ingatlanok telekkonyvileg elkul6-
nilt, de a varosfejlesztés szempontjabol kézosen kezelt
teruleteit is, igy kertlt be az adatbéazisba a k&posztas-
megyeri és a lagymanyosi terlletfejlesztés ismertetése
is. Osszesen 13 ingatlan adatait vettiik fel a demoba.

A demo adatainak feldolgozéasa soran el6sz6r az an-
gol nyelv( verzié készilt el, ezt mutattuk be Cannes-
ban a MIPIM Kkiéllitdson, majd a német nyelv(i verziot
a Budapest Galéridban rendezett kiallitason, és a ma-
gyar nyelvl verzidt az Ifabén ismertettiik a szamitas-
technikai szakmai kdzonséggel. Mindharom verzioét
- egy sokoldalubb vezérlGszoftverrel - CD-re irtuk, ezt
mutattuk be és osztottuk ki a majus 30-i, ingatlanfor-
galmazoknak tartott konferencian.

A demo bemutatasa a piacnak

A projekt célkit(izéseivel 6sszhangban harom marke-
ting célcsoportot is megvizsgaltunk. Az adatbazis
adatainak leend6 forrasai a hazai ingatlanforgalma-
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z0k, pontosabban a nagy értékd, nehezen forgalmaz-
haté befektetési ingatlanok jelenlegi tulajdonosai és
forgalmazo6i. Az adatbazis technikai megvalositasa
szempontjabol fontos a hazai szamitastechnikai, pon-
tosabban térinformatikai, adatbazis-kezelési és ingat-
lan-nyilvantartasi szakemberek véleményének meg-
ismerése. A harmadik célcsoport az adatbazis infor-
macidinak tervezett fogyasztéi: a kulfoldi befektet6k.
A fejlesztési munkaban segitséguinkre volt, hogy a
Magyar Vallalkozasfejlesztési Alapitvany Héal6zaté-
nak tagjai, a minden megyeszékhelyen megtalalhat6
helyi vallalkozasfejlesztési kzpontok munkatéarsai is
véleményt mondtak a slide-show-rél - befektetési,
véallalkozasfejlesztési, inkubatorhaz és ipari park
szemsz6gébdl vizsgalva azt.

= Piacvizsgalat nyilvanos rendezvényekkel

A befektetési ingatlanok hazai forgalmazoit négy
marketingcsatornan értik el. A legnagyobbak jelen
voltak az 1997. marciusi cannes-i MIPIM ingatlanfor-
galmazoi talalkozoén, ahol lattdk a slide-show-t, sze-
mélyes beszélgetésekben is kifejtették véleményuket.
A MIPIM Kkidllitas standjat 1997 aprilisdban a Buda-
pest Galérian ismét felallitottak 6t napra, ahol a hazai
ingatlanforgalmazék megtekinthették. Ekdézben a
slide-show-t futtatva személyes interju és kérdGives
adatgy(ijtés tortént.

A szamitastechnikai, térinformatikai szakemberek
szamara a szakma tavaszi rangos rendezvénye, az
Ifabo kiallitds nyujtott keretet. A kiallitas nyiténapja-
ra id6zitett konferencian kérddéives adatgyd(jtéssel tu-
dakoltuk meg a szakmai hallgatésag véleményét,
majd a kiallitas latogatoi kérében végeztiink folyama-
tosan felmérést. A slide show-t bemutattuk a méjus-
ban Budapesten megrendezett Ifabo kiallitason is.

= Piacvizsgalat személyes promacioval

A kulfoldi befektet6k, potencialis befektet6k megke-
resését a cannes-i MIPIM nemzetk6zi ingatlanféru-
mon a kiallitasi stand el6tt elhaladék megszolitasan
kivul agressziv marketingstratégiaval is végeztik: a
slide-show ismertet6jével és a Budapest Prezentacié
szines albumaval jartuk a standokat, és felhivtuk a fi-
gyelmiket ezen promocids technikdnkra. A kulfoldi
vallalkozasfejlesztési intézmények koézul - a rendelke-
zésre allo idd rovidsége és a partnerkapcsolatok meg-
szervezésének nehézségei miatt - Parizs és Moszkva
tarsintézményéhez jutottunk csak el. A bemutaté
megtekintése és a vélemények meghallgatdsa utan a
szakmai részletkérdéseken tul a Budapesti Befektetési
Ingatlan Adatbazis CD-ROM-janak kulféldi teritési
rendszerét vazoltuk fel.

®Piacvizsgalat direkt mail akciéval

A direkt mail akciot az egyik majusi szakmai konfe-
renciaval kombinaltuk: megkuldtik a Budapesti Be-
fektetési Ingatlan Adatbazis koncepciéjanak ismerte-
tését és egy kozvélemény-kutatd kérddivet, egyben
meghivva 6ket a bemutatdé konferenciara. Az eddigi



tapasztalatok alapjan kissé moédositott kérdGivet
kildtiink ki mintegy 400 cimre. Osszesen 21 kitoltott
kérddivet kaptunk vissza. Megallapithatd, hogy bar
kevesen kildték vissza a kérd6ivet, a konferencian az
onkormanyzatok szakemberei, az ingatlanszakma
szakmai szervezeteinek vezetdi, az ingatlan szaksajto
Ujsagiroi is képviseltették magukat, azaz a marke-
tinglizenet eljutott a célcsoporthoz, kell6 visszajelzé-
seket kaptunk.

A valaszok szerint az ingatlanforgalmazok tobb
mint a felének van CB-meghajtdja is, azaz realis meg-
fontolds az adatbazis CD-n valé publikalasa. Az in-
gatlanforgalmaz6k azon csoportja, akiknek nincs sza-
mitégépuk, nyomtatott katalégust is szeretne latni.

a Piacvizsgalat informatikai szakmai konferenciaval

A szakmai konferencidkra névre szoléan megkuldott
meghivokkal és széles kdrben olvasott, valamint
szakmai Ujsagokban tortént hirdetésekkel invitaltunk
hallgatokat. Két konferenciat szerveztink.

1997. majus 6-an a hazai szamitastechnika tavaszi
vasaran kiallitasi standon jelentiink meg az adatbazis
demo verziodjaval, és a kiallitds megnyitasanak napjan
konferenciat szerveztink a szamitastechnikai, térin-
formatikai szakemberek szaméra. A konferencian az
50 f6s termet szinte teljesen betdltotte a hallgatdsag.
Az utolsé el6adas végén megkértik a hallgatokat,
hogy a latottak, hallottak alapjan toltsék ki a demo
kérdbivét.

Osszegezve megallapithatjuk, hogy

- 26 olyan résztvev§ volt, aki csak névjegykartyat
adott,

- egyetlen résztvevd volt, aki csak az ugyfél adat-
lapot toltotte Ki,

- 22-en toltotték ki a demo adatlapjat,

- 11 olyan résztvevd volt, aki névjegykartyat is
adott és demo adatlapot is kit6ltott.

A hozzasz6lasok alapvet6en két témakor koré cso-
portosultak: térinformatikai és adatbazis-kezelési
szempontok hangzottak el. Mindkét szakmai kor elis-
merte, hogy a Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbéa-
zis valami mas, mint amivel 6k foglalkoznak, és be-
lattak, hogy szamitastechnikai szempontbél ez els6-
sorban a kezel6felilet j6 hasznalhatdésagara koncent-
ralo, atlagos PC-n is futasképes, csak olvashatd adat-
béazis.

®Piacvizsgalat ingatlanforgalmazéi szakmai konferenciaval
A hazai ingatlanforgalmazék, 6nkormanyzati va-
gyongazdalkodasi és informatikai szakemberek sza-
mara 1997. majus 30-an szerveztiink konferenciat.
Osszesen 51 hallgatot regisztraltunk.

Az el6adasok utan a hallgatosag kérdései el6szor
a szervezetek feladataira iranyultak, nem értették
meg régtéon, hogy nem egy meglévé adatbazis szol-
géltatas piaci bevezetését hallgatjik, ezért hidba kér-
deznek tagsagi dijat, adatalloméany-elérhet6séget.

Elhangzott, hogy az épuletek bels§ fotdja nem
annyira fontos, de a k6z6nség véleménye szerint

igenis értékmérdje egy épitménynek egy szép bels6
aula vagy lépcs6haz fényképe. Az ingatlanforgalma-
z0k egyetértettek abban is, hogy a digitalis térképi al-
lomany hasznalata az adatb&zis egyik legfontosabb
jellegzetessége. Folmerllt az adatok min6sége és az
adatmindség miatti felel6sség kérdése. Valaszunkat

Az éplletek bels6 fotdja nem annyira fontos,

de a k6zbnség véleménye szerint igenis

értéekmérdje egy épitménynek egy szép belsé aula

vagy lépcséhéaz fényképe.

Az ingatlanforgalmazok egyetértettek abban is,

hogy digitalis térképi allomany hasznalata az adatbazis

egyik legfontosabb jellegzetessége.

elfogadtak, am?ly szerint az adatbazis Gzemeltet§je
csak az altala elkovetett sajtohibakért felel6s, az ada-
tok helyességéért, jogosultsagaért és frissességéért az
ingatlanforgalmazasi adatot szolgaltatdé a felel6s.
A konferenciat a slide show CD-jének kiosztasaval,
majd all6fogadassal zartuk.

Tézisek

Az egyéves piackutato, tapasztalatgyjtd, kozvéle-
ményt szondazé munka utan Kijelenthetjik, hogy he-
lyes volt az irany Kit(izése, reélis igény van mind az
6nkormanyzatoknal, mind az ingatlanforgalmazék-
nél a nehezen forgalmazhat6, befektet6kre varé6 in-
gatlanok piacanak megmozditasara, sziikség lenne a
Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazisra.

Nem nevesitettik kiulon tézisnek a jogszer(iséget,
de le kell szégezni, hogy ktlénés gonddal kell kezel-
ni az informéaciokhoz kapcsolédoé jogokat, ezért fon-
tos a legalis, jogtiszta, rendszeresen frissitett térképi
adatok forrasanak megvalasztasa, az adatbazisba ke-
rulé ingatlanok kivéalasztasi médszere, az adatok fe-
letti rendelkezés jogi garanciai és az adatok frissen
tartasat garantald szerzédési feltételek. Az adatbéazis
tézisei az aldbbiak.

®200 milli6forintnal értékesebb févarosi ingatlanok

Az ingatlanpiac érték szerinti szegmentalédasanak
szazmilli6 forint a hatarvonala. Ez alatt taldlhatok a
lakossagi ingatlanok, kisvallalkozasi Uzlethelyiségek,
irodak arai. E hatar f6lott vannak a jelent6s ingatlan-
fejlesztési, térségfejlesztési és rehabilitacios projektek.
Az értékhatart természetesen nagysagrendi hatarnak
tekintjik, egyéb feltételek teljestilése esetén egy
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95 millioé forintos értékd, befektetési célokra alkalmas-
nak tdnd ingatlan adatbazisba felvételétdél sem zar-
kéznank el.

= Ingatlanadatok angol, német, francia és magyar nyelven

A jelenlegi gazdasagi és politikai iranyultsag az Euro-
pai Unid prioritasat szabja meg. Ennek megfeleléen
harom, hazankban leginkdbb elterjedt nyugati nyel-
ven kivanjuk az adatb&zis kezel6fellletét valamint
adatadlloméanyét elkésziteni. Technikailag nem

okoz tal nagy problémat nem latin abécés,

de betiirasos valtozat elkészitése sem

de ehhez megfelel§ fedezetet nyujtd

megrendelés sziikséges (orosz, arab

verziok).

Alaprajz, homlokzati fénykép, légi
felvétel
Az ingatlanok cimadatain kivul
ezek a legfontosabb megjeleniten-
d6 adatok. A légi felvétel nem ko-
vetelmény, de ajanlott adatfajta - de
elkészittetésének koltsége aranyban
all az altala kaphat6 informaciok fris-
sességének és széleskorlségének értékével
Val6szindl, hogy csak kilénlegesen fontos in-
gatlanok esetén, kuldn térités ellenében készittethetd
1égi felvétel.

= Budapest attekintd térképén és tombhataros térképén

Tapasztaltuk, hogy még a t6sgytkeres pesti ember
sem tajékozédik jol févarosunk kulsébb régidiban, a
Budapesten csak néhanyszor jart kilfoldire ez fokozot-
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tan fennall. Ezért dontottink az attekint6 térkép hasz-
nalata mellett, beleértve az agglomeréacids tvezet tér-
képi rajzat is. A tdombhataros térképet a raszteres keru-
leti térképekbdl dsszedllitva kezeljuk, igy az ingatlan
kornyezetével kapcsolatos egyéb (pl. tomegkozlekedé-
si) informacidk is megjelenithetdk.

= CD-n vagy Interneten

Az adatdllomany mérete becslésiink szerint ingatla-
nonként 1-3 MB, azaz ekkora alloméany nem
kezelhet6 hagyomanyos magneslemezek-
1 Az ujfajta 120 MB-os floppy pedig
még nem terjedt el széles korben, a
cserélhet6 merevlemezes vagy me-
revlemezes meghajték hasznélati
koére még kisebb - ezért a 650 MB
tarolokapacitasu, széles kérben
elterjedt CD-ROM az els6dleges
adathordozé. Az Internetre felke-
rulést fontolgatjuk, de els§ lépés-

ként nem tervezzik hasznalni.

Terjesztik a magyar kulképviseletek és a

kulfoldi vallalkozasfejlesztési intézmények
Budapesti Befektetési Ingatlan Adatbazis
alapvet6 feladata a kilfoldi befekteték és poten-
cialis befektet6k informalasa. Az informacio terjeszté-
si csatornajaként megfeleld informaciébrokerekre van
szikség: olyan intézményekre, amelyek kell6 respek-
tussal, kapcsolatrendszerrel rendelkeznek sajat kor-
nyezetiikben, megfelel6 szdmitastechnikai intelligen-
cia feltételezhetd roluk, és sajat arculatuk szempontja-
bol is fontos lehet nekik, hogy informécioét szolgaltas-
sanak a budapesti befek-
tetési lehetdségekrdl. El-
képzeléseink szerint ha-
vonta, ingyenesen kuilde-
nénk 1-5 CD-lemezt mint-
egy 50 nagyvéarosban lévd
intézménynek, egyiknek
sem adva kizarolagos ter-
jesztési jogot. Diploméa-
ciai megfontolasokat is
igényel ezen marketing-
akcié megszervezése. A
CD-ket ingyenes terjesz-
tési célzattal, de nem sz6-

roanyagként kuldenénk.
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