SPENCER RASCOFF ES
STAN HUMPHRIES

ZILLOWSZTORIK

Lakaspiaci tények
és tévhitek



SPENCER RASCOFF ES
STAN HUMPHRIES

ZILLOWSZTORIK

Lakaspiaci tények
és tévhitek

Al:C
300Kks




A forditds alapjdul szolgdlé mi:
ZILLOW TALK: Rewriting the Rules of Real Estate

Copyright © 2015 by Zillow, Inc.

Afterword © 2016 by Zillow, Inc.

Originally published in hardcover by Hachette Book Group
First trade paperback edition: January 2016

All rights reserved.

Forditds © Léndrt Szabolcs, 2017

A forditdst szakmailag ellendrizte: Horvéth Aron (ELTINGA)
Lektordlta: Havadi Krisztina

Boritéterv: Mikula Lajos

Borit6kép: Freepik

Készilt az Alfoldi Nyomda Zrt.-ben, 2017-ben
Felel@s vezet6: Gyorgy Géza vezérigazgatd

Magyar kiadds © A4C Books, 2017
1092 Budapest, Bakdts tér 2.
Felel@s kiadé: Szijj Gyorgy

ISBN: 978-963-12-8217-7

Minden jog fenntartva. E konyv bdrmely részét tilos reprodukdlni,
adatrogzitd rendszerben tdrolni, birmely modon — elektronikus, me-
chanikus uton vagy fénymdsolatban — kozolni a magyar kiadé el6zetes
engedélye nélkil.

ALC
300KkS

www.adcbooks.hu
www.ingatlanrol-okosan.hu



Feleségemnek, Nancinek, aki annak ellenere szeret,
hogy az elmiilt években unalomig meseltem neki Zillow-sztorikat,
és néhai testvéremnek, Justinnak, aki minden nap hidnyzik.

-SMR

Sziileimnek, akik megtanitottak kivancsinak lenni,
és feleségemnek, aki orommel kovetett mindenhova,
ahova a kivdncsisdgom vitt.

-SBH

Zillow-s munkatdrsainknak,
akik olyan bamulatos terméket hoztak létre,
amelyrdl nem lebetett nem megirni ezt a konyvet.

-SMR és SBH



A KOTETBOL KIDERUL, MIERT...

...lehet célszer(ibb bérelni, mint vdsdrolni

...nem érdemes a legjobb kornyék legrosszabb hdzdt megvenni
...kifizet6d8bb a konyha helyett a fiirdszobdt felujitani

...pezsditi fel a Starbucks a helyi lakdspiacot pontosan ugy, mint
benniinket a kdvéja

...kertlhet akdr tobb ezer dolldrunkba, ha szerepel ingatlan-
hirdetéstinkben az aranyos sz6

...nem szabad a hdzunkat 444000 dolldrért meghirdetni



ELOSZO A MAGYAR KIADASHOZ

Magyarorszdgon mindenki ért a focihoz. Azt szokds mondani, a 10
milli6 szovetségi kapitdny orszdga vagyunk. Adédik a parhuzam,
miszerint Magyarorszdg a 10 milli6 ingatlanos orszdga is egyben.
Sokévnyi idevdgo tapasztalat birtokdban sem érezziik tisztiinknek
megitélni ezen utdbbi kijelentés megalapozottsdgit, maradjunk
ezért annyiban: az ingatlan kérdése mindenkit érint.

Lakdstulajdonosként, vevéként vagy eladéként, bérl6ként vagy
bérbeadoként id8rél-iddre az ingatlanpiac szerepléi kozé tarto-
zunk sokan. Elemi érdekiink hdt, hogy képben legyink ennek
asok tekintetben kiillonleges tertiletnek a miikodését, tendencidit és
sajatossdgait illetéen — anndl is inkdbb, mert a magyarorszdgi lakds-
helyzet egyik jellegzetességének, a sajdt tulajdonu lakéingatlan
magas ardnydnak koszonhetéen sokunk szdmdra az otthonunk
az egyik legértékesebb vagyontdrgyunk.

Nem csoda hdt, hogy az ingatlanhoz k6t6dd dontéseink jelen-
t6sen kihathatnak életiinkre és pénztdrcinkra — és ez éppugy igaz
Magyarorszdgon, mint az Egyesiilt Allamokban. Mivel a téma eny-
nyire mélyen jelen van a mindennapjainkban, szimtalan vele kap-
csolatos kozhely, mitosz és tévhit kering a koztudatban. A konyv
szerz8pdrosa, Spencer Rascoff és Stan Humphries pontosan ezeket
igyekszik aldtdmasztani vagy éppen megcdfolni a Zillow hatalmas
ingatlanpiaci adatbdzisa és a nyilvdnosan elérhet6 temérdek adat
segitségével.

Ezekre tdmaszkodva, ezeket elemezve sziletett meg ez a ko-
tet, amelynek legfébb mondanivaldja taldn igy foglalhat6 ossze:
a szamokon, piaci adatokon alapul6é megkozelités mindannyiunk
szamdra lehetdséget kindl arra, hogy tdjékozott és megalapozott
dontést hozzunk — akdr egyedul vagyunk, akdr szakértd tandcsado
segitségét vessziik igénybe.

Mi a Duna House csoportndl, a magyar és a regionalis ingatlan-
piac meghatdrozo és hiteles szerepléjeként fontosnak tartjuk, hogy



a magyar ingatlanpiac is minél dtldthatdbban és hatékonyabban
mikodjon. A Zillow adatbdzisihoz hasonléan tranzakcids ada-
tokra alapul6 elemzéseinkkel prébéljuk ezt a célt szolgdlni hossza
¢vek 6ta. Hiszlink benne — és ez az USA-ban is j6l ldthato —, hogy
az ingatlankozvetiték, a jol informdlt vevdk, eladdk mellett is je-
lentés hozzdadott értéket tudnak teremteni mindkét oldal részére.
A piaci dtldthatdsdg érdekében inditottuk el kozel 6 évvel ezel6tt
a Duna House Barométer cim( havi rendszerességgel megjelend ki-
advdnyunkat, amellyel {6 célunk, hogy hiteles forrdsbdl szdirmazo
friss adatokkal szolgdljunk a piaci szerepl6knek.

Bizunk benne, olyan konyvet vehetnek most timogatdsunkkal
keziikbe a téma irdnt érdekl6dd olvasok, amely hazankban is tu-
datosabb dontéshozatalra 6sztonzi a nagykozonséget, és gyarapitja
a kozhelyek, tévhitek és mitoszok helyett a tényadatokra timaszko-
dé piaci szereplSk tédbordt. Ebben a reményben kivinunk a konyv-
hoz kellemes id6toltést!

Guy Dymschiz (alapitd, tirs-vezérigazgato) és
Doron Dymschiz (alapitd, tdrs-vezérigazgato)
Duna House Holding Nyrt.
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BEVEZETES

Ingatlanpiaci utazdsunk

kezdete
Amikor elhagyjuk otthonunk

A BENINI FERFI

Amikor 1990-ben a Békehadtest onkénteseként (Stan vagyok) Be-
ninbe, ebbe az Ohio dllamnyi méretd, szubszaharai orszdgba ke-
riltem, nem éppen luxuskorilmények fogadtak a szillisomon.
Egy ideig gyakorlatilag egy épitkezésen laktam. A lakhelyemként
szolgdld hdznak volt ugyan teteje, és részben a falai is megvoltak,
mégis egyértelmien épités alatt dllt. Amikor a tulajdonosa, Sana ar
egy kis pénzhez jutott, mindig vett egy rakds tégldt, és apranként
tovabbépitette. Mire eljottem Beninbdl, a hdz tobbé-kevésbé elké-
szult. A falai a sz6 szoros értelmében koralottem épultek fel.
Eleinte csodilkoztam, hogy Sana tr miért nem vér addig, amig
ossze nem gytlik elég pénze ahhoz, hogy az egész kocerdjt egy-
szerre felépitse. Am ahogy idével jobban megismertem a nyugat-
afrikai kultardt, okfejtése teljes egészében leny(igozott. Sok mds
nyugat-afrikaihoz hasonléan Sana ur sem szerette, ha pénz nyom-
ta a zsebét. Mégpedig azért nem, mert a torzsekbdl és osszetartd
csalddokbal felépiil§ tirsadalomban az emberek a legkevésbé sem
voltak szégyenl@sek, ha kolcsont vagy éppen ajandékot kellett kér-
ni, és az ottani szokdsok szerint az ilyen kérésre nemigen lehet ne-
met mondani. Ha Sana ar bankbetétben parkoltatta volna a pén-
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z€t, a csalddja és a bardtai minden bizonnyal megcsapoltdk volna.
Biztonsdgosabbnak tlint a pénzbdl téglit venni, és elkezdeni az
épitkezést, még akkor is, ha kezdetben nem dllt rendelkezésére a
hdz befejezéséhez sziikséges summa.

Az otthonunk nyilvdnvaléan egyik legfontosabb, ugyanakkor
legszemélyesebb vagyontdrgyunk. Ezt Sana urtdl is megtanultam.
Az ingatlan olyan érzelmi tényezdvel bir, amellyel mds befekteté-
sek, példdul a részvények vagy a befektetési alapok nem rendelkez-
hetnek. Az értékpapirokkal valé kereskedéskor pénziigyi érzékink
vezérel benniinket. Am amikor otthont vdsirolunk, vagy éppen
adunk el, tovabbi tényezdk, igy a csalddi helyzetiink, érzelmi koté-
déseink, s6t akdr a kulturdlis elvdrdsok is szerepet kapnak. Sana ur
félig kész falai tokéletesen szemléltetik, hogy személyes életkoriil-
ményeink milyen gyakran alakitjak az ingatlanokkal kapcsolatos
dontéseinket. Es ez éppugy igaz a vidéki Beninben, mint Seattle
kilvdrosaban.

Feleségemmel és két kisgyermekiinkkel 2001-ben koltoztiink a
Virginia dllambeli Charlottesville-b6l Washington allamba. Mivel
nem igazdn ismertik Seattle kornyékét, az lett volna helyénvald,
ha egy id6re ingatlant bérliink, hogy miel6tt a vdsarldssal sziikség-
szertien elkoteleznénk magunkat, jobban megismerjik a vidéket.
Am mivel az orszdg maésik végébél koltoztiink 4t, fontosabb volt
szamunkra, hogy sajdt otthonunk legyen — szinte mindegy, hogy
milyen —, mint az, hogy tokéletes legyen az elhelyezkedése. Ob-
jektiven megitélve nem volt éppen a legokosabb lépés, csalidunk
szamdra azonban abban a helyzetben az ingatlanvdsdrlds tlint a
kovetendd utnak.

Hirom nap alatt kozel negyven hdzat néztink meg. Virgi-
nia utdn kisebb sokkot kaptunk a seattle-i ingatlandraktdl. Ak-
koriban itt 220000 dollirba kerult egy dtlagos hdz, mikozben
Charlottesville-ben kicsivel tobb mint 150000 dollart késtaltak a
hasonldk.

Emlékszem, a tervezett drkategéridnkba esé egyik hdznak még
bejdrati ajtaja sem volt — a gardzson keresztil lehetett csak be-
menni. Hossza évekig jart azon az agyam, milyen jé lesz majd a
sziileimet korbevezetni az elsé hazunkban. Am a gondolat, hogy
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megmutatok nekik egy bejdrati ajt6 nélkili hdzat, amelybe a gari-
zson keresztil kisérem be 6ket, majd elarulom, hogy sokkal tobbe
kertlt, mint amihez 6k vagy én hozzd voltunk szokva, egydltalin
nem villanyozott fel.

Kerestiink hdt egy mdsikat — ennek torténetesen volt bejdrati
ajtaja. Két évvel kés6bb némi nyereséggel adtunk tal rajta, és vdsa-
roltunk egy tjat. Ebben a mdsodik hazban laktunk, amikor 2008-
ban kitort a gazdasagi vilsdg, és az ingatlanpiac osszeomlott. Litva
kornyékiinkon a zuhand drakat, azon kezdtem morfondirozni, ho-
gyan minimalizdlhatnank a veszteségiinket. Sana trhoz hasonléan
mi is tégldkra valtottuk a pénziinket, és szerettem volna megvéde-
ni a befektetéstinket.

Kozgazddszként az tlint a legjobb lépésnek, ha a helyzet tovdbbi
romldsa el6tt eladjuk a hdzunkat, a piac mélypontjdig béreliink
egy masikat, majd a lehetd legalacsonyabb dron djra vasarolunk
egyet. Feleségem azonban emlékeztetett arra, hogy bar pénzigyi
szempontbdl érdemes lehet eladni, bérelni, majd djra védsdrolni,
csalddunk nézépontjabdl ez borzalmas otlet. Akkorra mdr hirom
gyermekink volt, és egyszeren nem érte volna meg kétszer is
gyokeresen felforgatni az életiiket. Esetiinkben a koltozkodés ké-
nyelmetlenségei messze felilmultdk az dltalam kifunddlt eladni-
bérelni-olcson venni forgatékonyv remélt anyagi el6nyeit. Hizunk
még a rettenetes gazdasagi korilmények iddszakdban is tobbet je-
lentett sziamunkra egy vagyontargyndl — az otthonunk volt.

Torténetiink azt hivatott szemléltetni, hogy az ingatlanokkal
kapcsolatos dontéseket olyan sok tényezd bonyolitja meg, hogy
még egy kozgazddsz sem képes azokat szigoruan kozgazdiszként
meghozni. Eppen ezért, barmilyen furcsdnak is tnhet kiviilrdl,
esetenként igenis a tégldnként valo épitkezés a legokosabb dolog,
amit tehetnek a hdzban lakdk.

Azért irtuk meg Spencerrel ezt a konyvet, hogy segitstink az ol-
vasoknak kitaldlni, mi a legokosabb dolog, amit a sajdt otthonuk-
kal tehetnek. Ez a kotet az ingatlanpiac 4j szabdlyairdl szdl. Célja,
hogy segitsen az embereknek otthont vdsdrolni vagy eladni, illetve
tdjékozott modon beszélgetni mdsokkal az ingatlan-addsvétel kér-
déseirdl. Es ugyanarra az alapra épiil, mint cégiink: akdr a kivet-
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kezd felkapott kornyéket szeretnénk elére kiszagolni, akdr azt sze-
retnénk eldonteni, érdemes-e a mostani kornyékink legrosszabb
hdzat megvenni, hagyjuk, hogy az adatok vezessenek minket.

SPENCER SZURKE ZONAJA

Stanhez hasonldan én is (Spencer vagyok) megtapasztaltam néhdny
ingatlanokhoz kapcsolédé megvildgosoddst — noha ezek Seattle-
ben, nem pedig a szubszaharai Afrikdban estek meg velem. Miként
Stan megtanulta, hogy a falakb6l még nem lesz otthon, néhdny
¢vvel ezeldtt én is raidobbentem, hogy kezd6k dltal elkovetett hiba
egy hdzat elad6 vagy nem elado kategdridkba beskatulydzni. Sok
ingatlan valdjdban a két véglet kozott helyezkedik el. Egy olyan
ingatlantulajdonos is hirtelen elcsibulhat egy nagyvonalu ajdnlat
lattdn, akinek kordbban esze dgdban nem volt eladni. Es az eladni
kivano tulajdonost is rd lehet beszélni, hogy varjon egy jobb piaci
kornyezetre. Amennyiben tehdt hajlandék vagyunk kibékilni a
fekete és fehér ezen koztes drnyalataival, szdmtalan kreativ médon
juthatunk hozzd az dltalunk vdgyott otthonhoz.

Amikor a feleségemmel 2003-ban Seattle-be koltoztiink, valahol
laknunk kellett, de nem alltunk még készen az otthonvisarldsra.
Mikozben kiadé hdzakat nézegettiink, belebotlottunk a tokéletes-
be. Volt azonban egy kis bibi: az eladé nem kiadni, hanem eladni
akarta. Mivel az ingatlant mar korulbeltl egy éve hirdették, azt gya-
nitottuk, hogy az elad6 nem talalt olyan vevét, aki hajlandé lenne
megfizetni az ltala kért drat. [rtunk hdt neki egy levelet, amelyben
igyekeztiink meggydzni, inkibb adja ki nekink a hdzat. (Csak a
hdz cimét tudtuk, ezért postai levelet kiildtiink neki.) Két valasztdsi
lehetdsége volt a tulajdonosnak: vagy alacsonyabb dron vélik meg
a hdztdl, vagy tovébbra is kénytelen fizetni a torleszt8részleteit. Az
dltalunk javasolt bérbeadds igy win-win szitudcidé volt mindenki
szamdra. Szerencsénkre elfogadta az érveléstiinket. Kivette a kert-
bdl az ,Eladd” tablat, mi pedig bekoltoztink.

Két évvel kés6bb, amikor megtudtuk, hogy feleségem az els§
gyermekiinket vdrja, még mindig béreltik a hdzat. Amikor csa-
lddot alapit az ember, enyhe tdrsadalmi nyomdst érez, hogy hdzat
vasdroljon. (Rdaddsul a Zillow akkoriban indult, és raidobbentem,
hogy online ingatlanos cég tigyvezetSjeként illene sajat otthonnal
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rendelkeznem.) Mivel j6l éreztikk magunkat a bérelt hdzban, fel-
hivtuk a tulajdonost, és ajanlatot tettiink neki az ingatlan megva-
sarldsdra. Jobban nem is silhetett volna el a dolog. Bdr ajanlatunk
elmaradt a piaci értéktdl, a tulajdonos sem jdrt rosszul. Tobbet
kapott az ingatlanért, mintha 2003-ban adta volna el, rdaddsul har-
minchat havi bérleti dfjat is beszedett tliink. Es mivel a bérléje
vette meg a hazat, egyetlen havi bérleti dijat sem veszitett el. Mi a
feleségemmel pedig nagyon kedvez§ dron védsdroltuk meg a hdzat,
amelybe mar teljesen beleszerettiink.

Amennyiben az ,,Eladé” tibla elriasztott volna benntinket, ami-
kor bérelhetd hdzat kerestiink, elmulasztottuk volna ezt a nagysze-
rd lehetéséget. Ehelyett azonban elsé sikeres ingatlankalandunk
felnyitotta a szemiinket, és arra 6szt6nzott, hogy folytassuk az elad6
és nem eladd kozotti koztes drnyalatok felfedezését. Azéta is a be-
vettdl valamelyest eltéré maddszerekkel szoktunk adni-venni.

Miutdn 2008-ban megsziiletett a mdsodik gyermekiink, ugy
dontottink, nagyobb hdz utdn néziink. Csalddi szempontbdl ide-
je volt koltozni, de az ingatlanpiac dllapota alapjan ennél rosszabb
idépontot keresve sem taldltunk volna az eladdsra. Pontosan agy
tettiink hdt, ahogy az el6z4 tulajdonos: taldltunk egy olyan hézas-
part, amely egy késébbi idépontban valé megvasarlds opcidja mel-
lett bérelni kivdnta a hdzat. Riaddsul még abba is belementink,
hogy a havi bérleti dij egy részét betudjuk a majdani vételdrba.

Bér a piac elég ramaty dllapotban volt, arra szimitottunk, hogy
még tovibb gyengul majd, és a mélypont elStt semmiképpen sem
szerettiink volna vésdrolni. Ezért bérleménybe koltoztink, és fi-
gyeltik, ahogy tovdbb esnek az ingatlandrak. 2012 elején Stan
elemzésébdl kiderilt, hogy a kornyékiinkon a piac elérte a mély-
pontjdt, ezért elhatdroztuk, hogy megvasarlunk egy igéretesnek
ting hdzat: egy bank dltal lefoglalt, fels§ kategdrids otthont.

Az el6z6 tulajdonos 2005-ben, a piac csucspontjdn vdsarolta
meg a hdzat. Nagyon sokat koltott a felujitdsdra, mielStt anyagi
helyzete rosszabbra fordult volna, és a bank visszavette volna téle
az ingatlant. Mire aldirtuk a szerz6dést, és keziinkbe kaptuk a kul-
csokat, az dllaga eléggé leromlott (mint késébb ldtni fogjuk, ez
gyakran megesik a banki tulajdond ingatlanokkal). Am még igy is
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nagyszer( tzletet kotottink: a felénél alig valamivel tobbet kellett
fizetniink érte, mint amennyiért az eladé eredetileg vette — és egy 3
szazalékos kamatozdsu jelzdloghitelhez is hozzdjutottunk. Egy év-
vel és néhdny épitdipari kivitelezdvel késébb az otthonunk kozel
kétszer annyit ért, mint amennyibe nekiink kertlt.

Mikozben ez a konyv a nyomdéba kertl, a feleségemmel olyan
befektetési célu ingatlant kerestink, amely nyaral6ként is funkcio-
ndlhat. Kiszemeltiinket megint csak egy, a szokdsostdl eltérd, ugy-
nevezett ,short sale” tranzakci6 keretében lehet megszerezni. Ezt
a kifejezést olyan ingatlanra haszndljak, amely ugyan még a tulaj-
donos kezében van, de az mdr nem fizeti a részleteket, a bank pe-
dig megkezdte a felszamoldsi eljdrast. Kidertlt, hogy egy ilyen hdz
megvasdrldsa igen komplikdlt dolog tud lenni. A kertben ugyan
kinn van az ,,Eladd” tébla, de a szitudcié messze nem fekete vagy fe-
hér. A megvasarolni kivant ingatlant /et hitelezé birtokolja, ez pe-
dig azt jelenti, hogy mindegyikdjikkel egyszerre kell tirgyalnunk.
Minden alkalommal, amikor kozelebb keriliink a megolddshoz,
az az érzésunk, hogy két Iépést kell hatrdlnunk. Az eladé és nem el-
ado kozotti skdldn igencsak egyedi drnyalattal bir ez az ingatlan is.

Mids-mds utat bejdrva ugyan, de Stan és jomagam is leszlirtink
valami nagyon fontosat a sajdt otthonrdl szerzett egyéni tapaszta-
latainkbdl: az ingatlan ablak a tirsadalomra. Eppen ezért harmas
cél vezérelt e konyv megirasakor:

A Zillow adatait felhaszndlva szeretnénk rdvenni az olvasét,
hogy tjragondolja az ingatlanvdsdrlds, -eladds és -finanszirozds kér-
déseit, illetve azt, ahogyan az otthondban lakik.

Réges-régi mitoszokat vesziink gorcsé ald, megvizsgdlva a va-
16sdgtartalmukat — olyanokat példdul, mint hogy a sajdt otthon
valéban az Amerikai Alom elvilaszthatatlan része,-e vagy hogy a
jelzdloghitelek utdn fizetett kamatnak az ad6alapbdl valé szent és
sérthetetlen levonhatdsaga vajon nem okoz-e a gazdasdgnak tobb
kart, mint hasznot.

Es végezetill szeretnénk megmutatni, hogy felgyorsult,
hiperosszekapcsolt és okostelefonra épuld vildgunkban pontosan
hogyan - ¢s milyen mértékben — viltoztak meg az ingatlanpiac
szabdlyai.
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A LEGENDAS KEZDETEK

Jémagam (Spencer) véletlenil csoppentem az ingatlan vildgiba.
Igazsdg szerint sokkal jobban foglalkoztatott, hogy a technoldgia
erejét munkdra birva egy teljesen mdsik ipardgban tegyem felesle-
gessé a kozvetitSk szerepét. Ez az ipardg az utazds volt.

Hosszu éveken keresztil ez volt a rémdlmok rémdlma: nem a ki-
gyok, nem a nyilvdnos szereplés, nem a tériszony — pedig a Gallup
felmérése szerint ezek az amerikaiak els§ szdmu félelmei.! Nem,
én a csalddi nyaralds lefoglaldsdrdl beszélek — egy olyan tapaszta-
latrdl, amely még az 1990-es évek elején is abbdl dllt, hogy az em-
ber tdrcsdzott egy 1égitdrsasdgot, ott valami nem tdl megnyugtatd
zenét lejdtszva megvdrakoztattak, mikozben a kagyloba motyogva,
konyorogve vagy orditva varta, hogy a gép helyett végre él6 sze-
méllyel beszélhessen.

Amikor ez végre megtortént, emberink megkérdezte, hogy
adott napra van-e ilyen meg olyan jdrat. A vonal mdsik végérdl a
leatott billenty(ik kattogdsa hallatszott. Ekkor egy kicsit megint
varni kellett, majd jott a vélasz: ,Sajndlom, de innen oda nincsen
jaratunk?

[gy midkodott az internet elétti korban az amerikai utazdsi ipar.
Az tgyfeleknek nem, vagy alig volt rdhatdsuk arra, hogy oda jussa-
nak, és ott szdlljanak meg, ahol szerettek volna, vagy pontos infor-
madcioval rendelkezzenek arrdl, hogy melyik jegy, aut6 vagy széllo-
dai szoba olcsobb vagy drigabb egy mdsikndl. Az informdciokat,
amelyek segitségével konnyedén megtervezhették volna a csalddi
nyaraldsukat, titkos adatbdzisokba zdrtdk. Csak az ipardg bennfen-
tesei fértek hozzd a kulcsokhoz.

Tisztdban voltam azzal, hogy meg kell kaparintanom ezeket a
kulcsokat, és fogadni mertem volna, hogy sokan mdsok hozzdm
hasonldan éreznek. Tarsaimmal egyitt ezért alapitottuk meg 1999-
ben a Hotwire nev(i diszkont utazdsi weboldalt. Otletiink egysze-
rd volt: mindenki sokkal jobban jdrna, ha ezt a telefondlds részt ki-
kertlve rdpillanthatndnk az utazdsi tgynok képernydjére, és sajdt
szemiinkkel litnank a jdratinformdcidkat. Es néhany év elteltével
az utasok mdr valéban sokkal elényosebb helyzetbe kertiltek. Az
utazdsi ipardg, részben a Hotwire-nek, részben a Hotwire-t 2003-
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ban felvdsdrolé Expedia weboldalnak — és természetesen a tobbi
hasonl6 profild szolgiltatisnak — koszonhetSen teljesen dtalakult.
A Hotwire felvdsdrldsa szerencsés esemény mindketténk életében,
hiszen akkoriban Stan az Expedidndl dolgozott.

A részleg, amelyet vezetett, az adatok kreativ felhasznaldsi lehe-
tdségeit kutatta. Elsé taldlkozdsunkkor felismertik, hogy mind-
kettdnket rendkiviil érdekli, és erdsen foglalkoztatja ez a terilet.
Lenyligozott benninket, hogy az adatok bogardszasaval milyen
lehet8ségekhez juttathatjuk a hétk6znapi embereket. Ahogy mon-
dani szokds, a tobbi mdr torténelem.

Mis tzleti innovdtorok is azzal toltotték ezt az iddszakot, hogy
a szdrnyait bontogat6 vildghdléra épitve egy rakds kordbban 4t-
ldthatatlan, fogyasztdellenes vagy legaldbbis nem fogyasztdbardt
ipardgat hasonldan transzparenssé tegyenek. Az emberek a tor-
ténelem sordn el6szor online térképezhették fel és vdsdrolhattdk
meg a részvényeket, autdkat ¢s biztositdsokat — hogy a zenét ne is
emlitsik (pedig az a torténet is megérne egy misét).

Mir a 21. szazad hatodik esztendejében jartunk, amikor mind-
ezek ellenére az egyik legjelent6sebb amerikai ipardg még mindig
csak vdrta, hogy az online informdcié konnyd elérhetGsége gyo-
kerestiil felforgassa. Es ez az ipardg nemcsak egy volt a sok koziil,
hanem az egyik legnagyobb és legfontosabb: az Egyesiilt Allamok
1,2 billio dolldros ingatlanpiaca.

Dobbenetes belegondolni abba, hogy ha a Zillow 2006-o0s in-
duldsa el6tt mdsik otthont akartunk vdsdrolni, a helyi 4jsdg va-
sarnapi kiaddsdnak ingatlanhirdetéseit kellett dtbongészniink.
Az ingatlaninformdcidk egy részét ugyan szimitdgépesitették, de
ezek jobbdra csupdn az ingatlanpiaci szakemberek szdamadra voltak
elérheték. Ezek a korai, exkluziv szimitdgépes dllomdnyok még
igy is csak a napjainkban rendelkezéstinkre 4116 historikus adatok
egy részét, egyebek kozott a mualtbeli eladdsi drakat és a hozzdjuk
tartozd, becstlt ingatlanértékeket tartalmaztdk.

Ez konkrétan azt jelentette, hogy az dtlagemberek dltal tudni
vagyott és tudni sziikséges informdcidkat megyei birésigokon és
titkos ipardgi adatbdzisokban &rizték. Gyakorlatilag kozel lehetet-
lenség volt online kideriteni, hogy az utca tuloldaldn fekvd ott-
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hont mennyiért adtdk el, a kozelmultban az adéhivatal mennyire
értékelte fel, vagy aktudlisan éppen mennyit érhet a helyi piacon.

Az otthonvisdrlds kicsit olyan volt, mintha egy sotét szobdba
zdrtak volna be egy ingatlankozvetitével, és csak az & kezében
van zseblimpa. O rdvildgit a [impdval két vagy harom — dltala sz-
munkra kivdlasztott — ingatlanra, mikozben nekiink minden vi-
gyunk kivenni a kez¢bdl a lampdt, hogy mi magunk vildgitsunk
vele. Vagy még inkédbb, hogy felkapcsoljuk azt az dtkozott villany-
kapcsoldt, hogy mindent ldssunk.

Pontosan ezért alapitottuk meg a Zillow-t: hogy minden fényt
felkapcsolva transzparenssé tegytk az orszdg egyik legnagyobb ¢s
legkevésbé dtlithaté ipardgit. Igy hat 2006. februdr 8-dn egy tj, vic-
ces nevl weboldal indult el, felvértezve azzal a képességgel, hogy
az USA szinte barmely lakdingatlandnak az értékét megbecsilje.
(Mi a cégnél a ,, Zillow” és az ,estimate’, azaz becslés szavakbol bar-
kdcsolt ,Zestimate” elnevezéssel illetjiik ezt a funkcidt.)

Orikon beliil tobb szdzezer litogaté kereste fel az oldalunkat.
Uj igével gyarapodott az angol nyelv, ahogy az emberek az egyik
otthont a mdsik utdn ,zillow”-ztdk meg, mi pedig 6rommel ta-
pasztaltuk, hogy rengeteg ember osztozik kivdncsisdgunkban,
irigységtinkben és kukkoldsi szenvedélytinkben.

Miikodésének elsé hdrom napja alatt egymillié ember litoga-
tott el a Zillow.com oldalra, kezelhetetlentl tulterhelve a nem
ekkora forgalomra tervezett, szerény teljesitmény(i szervereinket.
A ,Zillow” és a ,Zestimate” rovid id§ alatt beépult az angol sz6-
kincsbe. Az ingatlanbirtoklds és -vasarlds tzletiga mindorokre
megyvaltozott, és tobbé nem kellett metafordkkal és gesztusokkal
teli, hosszas magyardzatokat adni az ,,Es te mivel foglalkozol?” kér-
désre. Ahogy azt Jim Cramer,a CNBC-s Mad Money m{isorvezetd-
je 2014-ben mondta: mi lettiink ,,a szdmok 6rz6i”

A Zillow ma mar a vilaghalé legnagyobb ingatlanos weboldala,
amelyet minden hénapban tobb mint 140 millié ember (egyedi
felhaszndld) keres fel vagy haszndl a mobilapplikdcidn keresztiil.
A tobb mint 110 millié otthonrdl adatokat és informécidkat — be-
csult ingatlanértékeket, elad6 és kiadd otthonok hirdetéseit, tobb
szdzezer ingatlankozvetitdi értékelést és sok egyéb hasznos tudni-
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valot — kindl6 oldalon tulajdonosok, vevék és kivancsi szomszédok
kutatnak mdshol nem elérhetd, ,bennfentes” informdcidk utdn.

A Zillow valddi ereje persze nem kizdrélag a felhaszndléknak
nyujtott adatokban, hanem az ezekre épuld elemzésekben rejlik.
A Zillow-t minden éltalunk elérhet$ ingatlanpiaci adat osszegyu-
rdsdval inditottuk dtjdra. Ez eleinte az olyan adatokat tartalmazé
publikus nyilvintartdsokat jelentette, mint a szobdk és fiirddszobdk
szdma, az ingatlan utdn fizetett adok és az alapterilet. Fogtuk ezeket,
¢s szinte az Osszes amerikai otthon becsult értékét — a Zestimate-
et — kiszdmoltuk bel8lik. Hasonl6 folyamat keretében még a ,,Bér-
leti Zestimate” nevd értéket is kikalkulaltuk az ingatlanokhoz — ez
azt mutatja, hogy varhatéan mennyiért adhat6 ki az adott otthon.

Rovidesen még eggyel tovabb 1éptiink, és elkezdtik el6rejelezni
a Zestimate-et. Végul egy olyan mddszert sikertlt kidolgoznunk,
amely gyakorlatilag az USA minden otthondnak képes megbecsiil-
ni és eldrejelezni az értékét.

Az emberek ma madr egyetlen helyen hozziférnek a szimukra
sziikséges Osszes adathoz, illetve az adatokat felhaszndlhatd infor-
madcidva alakito elemzésekhez. Valljuk, hogy az ingatlanadatok de-
mokratizdléddsa alapvetd fontossdgu. Azt szokds mondani, hogy
az igazsig ellensége nem a hazugsdg, hanem a mitosz. Ez az egész
konyv pedig azt szolgdlja, hogy adatokon alapuld tények foglaljak
el a mitoszok és vdrosi legenddk helyét.

Mint ldtni fogjdk, a szimok azt mutatjdk: nem mindenkinek valé
a sajdt otthon. Nem a konyhadtalakitdsra forditott kiaddsok fogjak
az ingatlan értékét legjobban novelni. Egy jol id6zitett hirdetéstel-
adds sokkal jobban képes emelni az eladdsi drat, mint a potencialis
érdeklédSknek kindlt frissen stitott, hdzi finomsdg. Es bir minden
tiszteletiink Lord Harold Samuelé, a 20. szdzadi angol ingatlanba-
ré¢ (akinek az ,egy ingatlan értékét hirom dolog hatdrozza meg:
a lokdcid, a lokdcid és a lokdcié” mondadst tulajdonitjdk), a hirom
legfontosabb tényezd igazdbdl a jovdbeli lokdcio, a jovdbeli lokdcio
és a jovobeli lokdcio 2

AZ OTTHONOM EN VAGYOK
Az adatok azt is megmutatjdk, mennyit viltozott az elmalt f¢l
évszdzad sordn a piac — mind a lakdingatlanok fizikai jellemzdit,
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mind az életinkben és az orszdg gazdasigiban betoltott szerepu-
ket illetGen.

Az Egyesiilt Allamokban 1950-ben kevesebb mint 28 négyzet-
méter volt az egy f6re jutd lakdterilet. Ugyanez 2000-re kozel 84
négyzetméterre nétt — részben mert sokkal nagyobbak lettek az
otthonok, részben mert valamivel kisebbek a csaladok.?

Am ez csak a torténet egyik fele. Lényegében ugyanezen id8szak
alatt ennek a tendencidnak pontosan a forditottja volt megfigyel-
het6 a munkahelyeken. 1970-ben a vdllalatok alkalmazottanként
atlagosan 56 négyzetméterrel szimoltak ipari és kereskedelmi léte-
sitményeik tervezésekor. Napjainkban a fejlettebb technoldgidnak,
a csoportmunka irdnti dhitatos rajongdsnak és a kihalds szélére sod-
rédott recepcidsoknak, titkdrnSknek és ,,szamitdgéptermeknek” ko-
szonhetGen az egy f6re jutd dtlagos irodatér kevesebb mint 10 négy-
zetméterre zsugorodott. Ez pedig azt jelenti, hogy mig kordbban az
otthoni-munkahelyi tér ardnya kortlbeldl 1:3 volt, ma ugyanez az
ardny 7:1. Ugy is fogalmazhatunk, hogy otthonunknak a hétkoznapi
életiinkben betoltott fontossiga tobb mint hdsszorosdra nétt.

Cserébe viszont maga az otthon is gyokeres véltozdson ment
keresztiil. 1970-ben a tdvmunka még ismeretlen fogalom volt, a
kondiszoba teljes felszerelése az ajtSkilincsre kotott, felturbézott
gumikotélbdl dllt, és senkinek eszébe sem jutott, hogy hdzimozit
rendezzen be az otthondban. Napjainkban viszont, a Lakdsépit6k
Orszagos Szovetségének (National Association of Home Builders)
adatai szerint az otthoni edz6terem ott szerepel az otthonvasarlok
dltal a felsd kategdrids hdzaktdl elvdrt jellemzGk tizes toplistdjdn.
A médiaszoba meglétét kozel ugyanennyien igénylik. Tobb mint
34 millidan dolgoznak otthonrdl legaldbb alkalmanként.

Otthonaink manapsdg nemcsak nagyobbak és sokoldalubbak,
hanem szdmos, kordbban kizdrolag uzleti szerepléktdl — az edzé-
teremtdl a mozin és a kdvézon dt a munkahelyig — igénybe vett te-
vékenység privat életiinkbe valé betorését is megtestesitik. Es igen,
Robert Putnam, mdr bowlingozhatunk is otthon — a tévénken ¢s a
nappalinkban, hdla a Wii és az Xbox csoddjanak.

Mindezek eredményeként otthonunk immér sokkal tobb, mint
a hely, ahol dlomra hajtjuk a fejinket. Tobb anndl is, mint ,,ahol
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a sziviink van” Otthonunk ma mdr sziviink vdgydnak a tdrgya.
Online ,ingatlanporn6t” és hosszi drdkon dt ingatlannal fog-
lalkozd tévémisorokat nézve arrdl dlmodozunk, hogyan bévit-
hetnénk a hdzunkat. Es akkor azt még nem is emlitettiik, hogy
a Zillow-t bongészve vaddszunk fénokeink, kollégdink, kiszemelt
randipartnereink, volt bardtndink, ids6dé sziileink és volt bardt-
ndink idésodd szileinek otthondval kapcsolatos informécidk, el-
addsi drak, sét fényképek utdn.

Vitdn felal 4ll, hogy kultdrdnk ingatlanmdnids. Van azonban
kilonbség a megszallottsdg és a megértés irdnti vagy kozott. Néze-
tunk szerint Amerikdban az ingatlan a legfontosabb olyan ipardg,
amelyet szinte senki nem ért meg. Az ingatlanpiac az egyes szdmu
probléma az Ovilis Iroddban, a sarki iroddkban és a csalddi étke-
zBasztaloknal.

Bar a celebektdl kezdve a jegybankdrokig mindenkit aktivan
foglalkoztat, az ingatlanpiac messze nem tokéletes. Az eladdk és a
vevSk egészen a kozelmultig lényegében a sotétben taldlkoztak, és
megérzések, illetve tippek alapjan csaptak egymds tenyerébe. A po-
litikusok zsigeri szintd elméleteket gydrtanak a sajit otthon és az
egyéni, illetve kozosségi szintl jollét kozotti kapesolatrdl. A t6ke-
piacon az dtlagos ingatlanvdsdrlé szdmdra elérhetd informdcidk-
nal kicsivel tobb adat alapjdn tesznek billi6 dolldros nagysdgrendi
fogaddsokat az ingatlanpiaci trendekre, majd bénultan figyelik,
ahogy befektetéseik értéke a globdlis pénziigyi rendszert is magd-
val rintva 6sszezuhan.

Miként lehet, hogy az ingatlanpiac — ez az egyben borzasztéan
személyes jellegd, egyben komoly makrogazdasigi kovetkezmé-
nyekkel biré piac — ennyire rejtélyes valami?

Néhdny megfigyelés:

El8szor is az ingatlanadatok egész egyszerien nem széles kor-
ben elérheték. A Zillow el6tt, mint emlitettiik, a néhdny létez6
ingatlan-adatbdzist a megyei birdsdgok végtelen polcain 4ll6, bér-
kotésd konyvek vagy az dtlagemberek szdmdra elérhetetlen ipardgi
adatbazisok tartalmaztdk.

Misodsorban - ¢és ez taldn még az el6bbinél is pontosabb — fé/-
tiink kérdezni. A sajdt otthonnal rendelkez6k magas ardnya olyan
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vitathatatlan erény volt, amelynek 1étjogosultsdgdt senki sem ki-
vanta alapjaiban vitatni. Ha a nyer6automata folyamatosan ontja
magdbdl a pénzt, minek megkérdezni, hogy nem romlott-e el?

A napfény rdaddsul nem csupdn a legjobb fertStlenitészer. Le is
leplez benniinket. Mivel oly sok amerikai sajit otthonnal rendel-
kezik, senki nem kivdnta, hogy az ingatlanpiac is hasonlé drcsok-
kenésen (nevezziik inkabb korrekcionak?) menjen keresztil, mint
a fenekestil felforgatott autd-, részvény-, biztositdsi és utazdsi pia-
cok. Epp ellenkezéleg, az emberek koziil tdl sokan kivantik — és
vartdk — azt, hogy otthonuk értéke évrdl évre folyamatosan emel-
kedjen.

A j6 hirtink az, hogy a tudatlan boldogsdg korszaka egyértelmi-
en véget ért. Mindenki megértette, hogy az ingatlanpiaci buborék
kipukkanhat. Es mindenki jobb, pontosabb informacidkat szeret-
ne, hogy mdr a buborékok felfajoddsat is meg tudjuk el8zni.

A ZILLOW BOSZORKANYKONYHAJA
Ugy egy évtizeddel ezelétt, ha fel akartuk becsiilni otthonunk érté-
két, az tobb ordba (el6tte persze néhdny hét virakozdsba), képzett
ingatlanbecslébe (aki ritkdn ért rd akkor, amikor mi), és legaldbb
900 dolldrba kertlt. A Zillow napjainkban ceruza, mérészalag és
Polaroid fényképezdgép helyett a genomikdban, képtomoritésben
¢s biokémidban haszndlatos modszerek segitségével szempillantas
alatt megbecstli egy ingatlan értékét. Soha nem fogjuk ugyan fel-
véltani az értékbecsl8ket, azonban djabb eszkozt adunk az ingat-
lantulajdonosok, a befektet6k és a politikai dontéshozdok kezébe
ahhoz, hogy jobban képbe keriiljenek egy adott otthon poten-
cidlis értékét illetden. Es ami a legfontosabb, a Zillow minderre
emberi korlatok nélkal képes. Rendkivil osszetett dolog az Osz-
szes amerikai otthonra értékbecslést adni. Gondoljanak csak bele,
hogy milyen Iéptékekben dolgozunk. Tobb szdzezer sorbdl 4ll6
szamitogépes kdd. Tobb tucat szerver. Tobb mint egymillié egyedi
értékelési modell. Szamitogépeink Osszesen 3,2 terabdjtnyi adatot
dolgoznak fel minden egyes nap.

Csak hogy érzékeltessik eréfeszitéseink nagysigrendjét: folya-
matosan Ujraértékeljik és felalvizsgiljuk algoritmusainkat. Ezeket
az algoritmusokat PhD végzettségl szakért6k csapatai alkotjak
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meg. Csupdn az elmult néhdny évben sikerilt a 13,6 szdzalékos
hibahatdrt kevesebb mint 7 szdzalékra csokkenteni, mikozben a
Zestimate funkci6 a kezdeti 43 milli6 otthon helyett immar t6bb
mint 100 millié ingatlan esetében mikodik.

Adatbadzisaink — amelyek mindegyike él, lélegzik, és minden dl-
dott nappal egyre jobb lesz — kdzponti szerepet jtszottak ennek
a konyvnek a sziiletésében. Az Gjonnan elérheté adatoknak és az
adatbdnydszati lehetéségeknek hala olyan valétlansigokat tudunk
megcdfolni, amelyek képesek voltak iddig az ingatlanpiac fontos
tényeit elhomalyositani, és olyan adatalapu igazsigokra derithe-
tunk fényt, amelyek mindannyiunknak — vevéknek, eladéknak,
szakértéknek, elemz6knek és torvényhozoknak — egyardnt segit-
hetnek jobb dontéseket hozni.

Sz6 esik majd az dltalunk ldtott legérdekesebb tendencidkrdl és
sémdkrol, tovabba ezek kovetkezményeirdl is be fogunk szimolni.

Ez idénként a mitoszok leromboldsdval jar. Mdskor pedig apré
mddositdsokkal ugyan, de a megerdsitésikkel. (Novekednek-e egy
Starbucks kdvézo kozelségével az ingatlandraks?)

Lesz, amikor feje tetejére allitjuk a kozhelyeket. Lesz, amikor
elmagyardzzuk, miért van benntk igazsdg — még ha mds okbdl
is. (Melytk vdrosrész fog a kozeljovdben a legnagyobb valosziniiséggel
dzsentrifikdlodni?)

Megmutatjuk az eladéknak, mikor és hogyan hirdessék meg az
otthonukat — a vevéknek pedig azt, miért érdemes ezeket a hirde-
téseket eddig nem gondolt mdédokon értelmezni. (Hogyan lebet a
hirdetésbol egyszeriien kiérezni az elado elkeseredettséget?)

Elmagyardzzuk, hogy mikor fognak adott helyen a potencidlis
vev8k a legnagyobb valdszinidséggel 4j otthont keresni. Mind-
emellett arra is rdmutatunk, hogy az érdekl6dés tetézése és a kor-
ldtos kindlat egybeesése mikor fog az eladok szdmadra tokéletes pi-
aci koralményeket eredményezni. (Mit mond a kozteriilet tipusa az
ingatlan életkordrol?)

Ravildgitunk, miért szikkséges Amerikdnak djragondolnia az
ingatlanpiaccal és a lakhatdssal kapcsolatos régi dogmadit — a jel-
zdloghitel kamatainak adékedvezményétdl egészen az drviz elleni
biztositdsokig.
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Célunk a konyvvel, hogy hiteles informdcidkkal vértezziik fel
az olvasdkat — ¢és segitsiink nekik navigdlni a valsdg utdni, alapos
véltozdsokon dtmend ingatlanpiacon. Azt reméljik, hogy az ada-
tainkkal és elemzéseinkkel felfegyverzett olvaso képes lesz infor-
madciokkal 6tvozni az otthona irdnt érzett szenvedélyes szeretetét.
Ha pedig ez sikertlt neki, akkor megalapozott dontéseket hozva
valaszthatja ki, hol lakjon, hogyan adjon el, és hogyan vasiroljon
ingatlant, illetve tisztdban lehet azzal, Washington miként jarulhat
hozzd egy egészségesebb ingatlanpiac kialakuldsihoz.

Végtére is pontosan ezért alapitottuk meg a Zillow-t — hogy
agyunk bal féltekéjének az adatok irdnti szenvedélyét a jobb félte-
ke otthonunk irdnt érzett rajongdsdval 6tvozzik, valamint 4j erét
hozzunk létre egy szemmel lithatéan mindenkit érdekld, de teljes
egészében gyakorlatilag senki dltal nem értett ipardg dtldthatdbbd
tételére.

A Zillow név a ,zillion” és a ,,pillows” szavakbol alkotott szdjd-
ték. A zillion, azaz zilli6 Iénytink elemzd, kvantitativ oldaldt — az
ingatlanpiac jobb megértését segiteni hivatott végtelen mennyisé-
gl adatot és szamitdst — jelképezi. A pillows, vagyis a parndk, ame-
lyekre a nap végén lehajtjuk a fejiinket, otthonunk mindennapi
életiinkben jdtszott érzelmi szerepének fontossdgdra utal.

Végeredményben tehdt abban szeretnénk segiteni az olvasok-
nak, hogy a zillidk értelmének megismerése utin nyugodtabb le-
gyen az almuk.

A Zillow-nal tisztaban vagyunk azzal, hogy egy hdz tobb puszta
lakeimnél vagy a helynél, ahol a holminkat tartjuk. Az otthon az,
ahol az életiink zajlik. Es konyviinkben — akdrcsak a weboldalun-
kon vagy az applikdciénkban — nagyon egyszerd dologra torek-
sztink: segiteni akarunk, hogy az olvasé hazatalédljon.

A ZESTIMATE: MENNYIT ER VALOJABAN AZ OTTHONOM?
Ez az ingatlanpiac leg8sibb kérdése, a kozelmultig mégis szinte le-
hetetlenség volt ingyenes és gyors értékbecsléshez jutni. A legjobb
opcionk még az 1990-es évek derekdn is kimertlt abban, hogy
megnéztik a kornyéken taldlhatd, a kozelmdltban drult ingatla-
nok eladasi drdt, megbecsiltik a négyzetméterarat, és sajit ottho-
nunkra alkalmaztuk azt. Am ez a médszer a manapsdg széles kor-
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ben elérhetd, ingyenes értékbecslésekhez képest finoman szdlva is
hagy kivinnival6t maga utdn.

Mire a Zillow 2006-ban szinre 1épett, szimitégépek ¢és statiszti-
kai modellek igénybevételével fejlesztettek a folyamaton. A statisz-
tikusok akkoriban gyakran sajat keziikkel dolgoztak ki Osszetett
modelleket az ingatlanértékek kiszamitdsdra. Ez a kornyékbeli
ingatlanok becsilt drdra tdmaszkodé modszerhez képest oridsi
elSrelépést jelentett. Ugyanakkor idSigényes, firadsdgos folyamat
volt, mivel a statisztikusnak elképeszté szimu vdltozét kellett be-
épitenie a modelljébe — a hdz firdgszobdinak a szimdtdl kezdve
a helyi szeméttelep kozelségéig mindent. Gyakorlatilag mindent
figyelembe kellett venni, ami befolydsolhatja az drat.

Az ilyesfajta értékbecslés Oridsi hdtranyokkal is jart. Egyrészt
ezek a modellek igazdbdl csak viszonylag nagy foldrajzi tertle-
teken mikodtek. Mivel a statisztikus sajat kezével programozta
modelljét, gyakorlatilag képtelenség volt abbdl az orszdg minden
egyes kornyékére egyenként alkalmazhatd vdltozatot fejleszteni.
Igy hit kevés olyan modell létezett, amelyet az dllamok vagy vdro-
sok szintjénél jobban le lehetett volna szikiteni.

Képzeljék el, hogy ugyanazzal a modellel szdmoljak ki Miami
celebekkel teli varosrészében és az dllam északnyugati, a turistdk
altal messze elkeriilt részében fekvd lakdingatlanok értékét. Ertik,
mi a probléma?

A Zillow megalapitdsakor eltokélt célunk volt egy jobb — az
ingatlan értékét meghatdrozo oOsszes egyedi jellemvondst valéban
figyelembe vevé — értékbecsld médszer kifejlesztése. [gy hat 2005-
ben munkédhoz ldttunk.

El8szor is széles kord kutatdsba kezdtiink — és nem szoritkoz-
tunk az ingatlanhoz kapcsolédé maddszerekre. Olyan technikdkat
is ellestink, amelyeket sokkal inkdbb mds tudomdnyokban, egye-
bek kozott a mesterséges intelligencia, a biogenetika, a genomikai
kutatdsok és a képfeldolgozds teriiletein alkalmaznak. Ezeket a
mddszereket eredetileg olyan problémdk megolddsdra fejlesztet-
ték ki, mint példdul a rdkos sejtek felismerése vagy az elmosddott
képek élesebbé tétele, mi azonban rdjottink, hogy az ingatlanérté-
kek pontosabb becslésénél is j6 szolgdlatot tehetnek.
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Rogton az elején nagyon fontos felismerésre jutottunk: igazdbdl
nem a gigantikus, komplex modellek jelentik a legjobb megkoze-
Iitést. Ugy taldltuk, hogy sok, viszonylag egyszerti modell alkalma-
zdsdval szignifikinsan pontosabb adatokhoz juthatunk.

Hogy megértsiik ennek az okdt, képzeljiunk el két fényképészt,
akik egy hdzat szeretnének megorokiteni. Az egyikiik ordkat tolt
fényképezbgépe elhelyezésével, megvirja, amig tokéletesek lesz-
nek a fények, majd elkattintja a képet. A mdsik korbesétdlja a hd-
zat, és kozben egy rakds fotot készit — még egy létrdra is felmdszik,
hogy a tet6t is lekapja —, majd egy szimitogépes program segitsé-
gével osszedllitja ezekbdl az ingatlan 3D-s fényképét. Melyik fotds-
hoz fordulndnk, ha a lehetd legtobbet szeretnénk megtudni errdl
a hazrol?

Tobb szdz egyszerd modell felhaszndldsdval mi is képesek va-
gyunk az ingatlanérték szinte minden aspektusét figyelembe venni.
Ezek a modellek szdmolnak az adott otthon alapteruletével, hdlé-
szobdinak a szimdval — gyakorlatilag minden, az drdt befolydsolni
biré tényezdvel. Es mivel modelljeink sokkal kisebbek, képesek a
valtozokat a helyi piacok sajdtossdgai alapjan sulyozni. Ahelyett,
hogy teljes dllamokat homogén piacként kezelnének, akdr az egyes
utcdk kozotti értékkialonbségekre is tekintettel tudnak lenni.

Es ami még ennél is fontosabb, modelljeink minden dldott nap
finomitjék és tokéletesitik sajat magukat. Szdimitégépeink éjjelen-
te kortlbelal 1,2 millié statisztikai modellt dolgoznak ki, ame-
lyek azonnal nekildtnak, és kiszdmoljdk az orszdg minden egyes
utcdjaban az Osszes lakdingatlan értékét. Amint végeztek ezzel a
feladattal, kitoroljiik a modelleket. Kovetkezd éjjel az adott nap
fejleményei alapjan djabb 1,2 millié modell jon létre, és a folya-
mat megismétlédik.

Az édlland6 finomitdsnak koszonhetden értékbecsléseink azon-
nal tekintetbe veszik az ingatlanok drdt befolydsolni képes korul-
ményekben bekovetkezd véltozist — egybdl, ahogy azok felmerul-
nek. Igy sziiletik a Zestimate — a legpontosabb, legnaprakészebb
értékbecslés, amit csak készithettiink.





