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Magyarorszagon a kilfoldiek mar a rendszet-
valtozas utan megjelentek a lakaspiacon, de
csak az Eurépai Unidhoz (EU) valé 2004. évi
csatlakozas utan értek el nagyobb részesedést.
Az EU-integracié sok szempontbdl leegysze-
rlsitette, egyben biztonsagosabba is tette az in-
gatlanvasarlast a tagallamok polgarai szamara,
akik munkavallaléi vagy pihenési céllal egyre
tobb lakast vasaroltak Magyarorszagon. Az el-
mult évtizedben az erds6dé nemzetkdzi van-
dorlas nyoman egyre tobb Eurépan kiviili va-
sarl6 is megjelent a hazai lakaspiacon. A tanul-
many a kilféldi allampolgarok magyarorszagi
lakasvasarlasainak foldrajzi jellemzdit vizsgalja
a Kozpont Statisztikai Hivatal (IKSH) altal a
2016 és 2022 kozott idGszakra 6sszeallitott
adatbazis alapjan. A szerz6k megallapitjak,
hogy a kilféldiek részvétele a hazai lakaspia-
con tertletileg egyenlétlen, ugyanakkor jelleg-
zetes a foldrajzi mintazata. A kilfoldi vasarlok
részesedése f6ként Budapesten és az ezer f6nél
kisebb telepiilések lakaspiacan haladja meg az
orszagos atlagot, ami eltéré okokra vezethetd
vissza. A magyar f&varos globalis varos jellegé-
nél fogva népességaranyanak tobb mint két-
szeresével részesedik a kilfoldiek lakasvasarla-
sabol. Koriikben feltlreprezentaltak az Euro-
pan kivili, f6ként kelet-azsiai (kinai, vietnami)
vasarlok. A kulfoldiek f6ként Budapest belsé
lakénegyedeiben vasarolnak ingatlant, ezzel
er6sen felhajtjak az arakat a helyi lakdspiacon.
A kulfoldiek a vidéki Magyarorszag lakaspia-
can is koncentraltan vannak jelen. Egyrészt, a
szomszédos orszagok polgarai f6ként a hatar
menti terlletek olcsobb lakdingatlanjait vasa-
roljak fel, nem egy esetben azzal a céllal, hogy
onnan naponta ingazzanak a hatar tdloldalan
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talalhaté nagyvarosokba. Masrészt, az eurdpai
Kulcsszavak:  ga,dasigi magteriilet polgarai (németek, hol-
ingatlanpiac, landok, belgak, svajciak) elsGsorban vidéki kis-
lakaspiac, telepiiléseken vasirolnak lakast (példaul a Ba-
kalfoldi vasarlok, laton térsége, DéEl-Alfold), f6ként masodik ott-
lakasarak, hon szerzése és pihenés céljabol. A kulfoldi la-
mobilitas, kasvasarlok arfelhajté hatdsa vidéken is megfi-
dzsentrifikacié  gyelhetd, de ott gyengébb, mint Budapesten.

The appearance of foreigners in the Hungarian
housing market was already observed after the
change of regime in 1989-1990, although
larger share was reached only after joining the
European Union (EU) in 2004. The EU integ-
ration has simplified and made the purchase of
real estate safer for the citizens of member sta-
tes in many ways, who bought more and more
apartments in Hungary for employment or le-
isure purposes. In the last decade, due to inc-
reasing international migration, more and
more non-European buyers have appeared in
the Hungarian housing market. This study in-
vestigates the spatial pattern of foreign citi-
zens' home putchases in Hungary based on the
database compiled by the Central Statistical
Office (KSH) for the petiod 2016-2022. Ac-
cording to the authors’ findings, the partici-
pation of foreigners in the Hungarian housing
market is uneven territorially, but at the same
time it shows a marked geographical pattern.
The share of foreign buyers exceeds the natio-
nal average in Budapest and in the housing
market of settlements with less than a thou-
sand inhabitants, but due to completely diffe-
rent reasons. Due to its global city character,
the share of Budapest is more than twice its
population weight among foreigners buying
apartments. Among them, buyers from out-
side Europe, mainly from East Asia (China,
Vietnam) are overrepresented. Foreigners
mainly buy apartments in the inner residential
quarters of Budapest, thereby driving up prices
in the local housing market. Foreign buyers are
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also concentrated in the housing market of the

countryside. On the one hand, citizens of the

neighbouring countries purchase cheaper re-

sidential properties in the border areas, in

many cases with the intention to commute to

the major cities on the other side of the border.

On the other hand, citizens of the European

economic core area (Germans, Dutch, Bel-

Keywords: gians, Swiss) mainly buy apartments in smaller

real estate market, rural settlements (e.g. Balaton area, Southern

housing market, ~ Great Plain), mainly to acquire a second home

foreign buyers,  for leisure purposes. The price-increasing ef-

dwelling prices,  fect of foreign home buyers can also be obset-

mobility, ved in the countryside, but is weaker than in
gentrification Budapest.

Bekiildye: 2024. oktober 22.
Elfogadya: 2024. november 18.

Bevezetés

A kulfoldi befektetGk megjelenése és aranya egy orszag vagy egy kisebb foldrajzi te-
rilet (régio, illetve varos) lakas- és ingatlanpiacan érzékeny barométere a globalizaci-
o6nak, a nemzetkozi nyitottsag és az Uzleti bedgyazottsag szintjének, de emellett az
adott hely ingatlanpiaci keresletben megnyilvanulé vonzerejének (példaul hosszua tava
befektetések, szezonalis turisztikai hasznositas) is. Ebbdl a szempontbdl kiillénbséget
kell tenni nagy- és kisbefektet6k kézott. Elobbiek jellemzben az ingatlanpiac tizleti
céla szegmenseiben (példaul irodahazak, hotelek, bevasatlokézpontok épitése és tize-
meltetése) vannak jelen, ingatlanfejleszté cégek forméjaban, s féként egy-egy pro-
jektre szervezédve, j0l meghatarozott céllal fektetik be t6kéjiiket. Céljuk a hossza tava
lzleti megtériilés, s lakaspiaci fejlesztésekben csak a globalis varoshierarchiaban ma-
gasabb szinteken elhelyezkedé varosokban probalkoznak, itt is inkabb koncentralt
formaban (példaul laképarkok épitése, varosrehabiliticiés projektek stb.). Ezzel
szemben az ingatlanpiaci kisbefektet6k kére maganszemélyekbdl és kisebb, erre sza-
kosodott vallalkozasokbdl all, akik rendszerint a lakaspiacon jelennek meg, tébbnyire
nem fejlesztéként, hanem egyedi lakasok vasarléiként.

Magyarorszagon a kilféldi vasarlok megjelenése a lakaspiacon mar a rendszerval-
tozas utin megfigyelhetd volt, bar részesedésiik csak a 2004. évi EU-s csatlakozas
utan ért el nagyobb mértéket. Ebben szerepet jatszott a jogharmonizaci6, valamint a
schengeni 6vezet kiépiilése, ami lehet6vé tette, egyszersmind garantalta is, hogy a kul-
foldi lakasvasarlok korlatozasoktol mentesen hasznalhatjak lakéingatlanukat, azt bar-
mikor eladhatjak és az {gy szerzett jovedelmet kivihetik az orszagbél. Jelen tanulmany
célja a kilfoldi lakasvasarlok magyarorszagi tertileti vizsgalata a Kézponti Statisztikai
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Hivatal (KSH) munkatarsai altal a 2016 és 2022 ko6zotti idGszakrol 6sszedllitott, rész-
letes adatbazis segitségével. A kutatas soran a kovetkez6 kérdésekre keressiik a valaszt:
— Az orszag mely részein koncentralédnak a kilféldiek, illetve a killénb6z6 nem-
zetiségek lakasvasarlasai, milyen arszinvonalon vasarolnak lakast, és e mogott
milyen esetleges motivaciok sejlenek fel?
— A teleptiléshdl6zaton belil mely teleptiléstipusokban jelents a kulfoldiek (vagy
a kulfoldiek egy csoportjanak) lakdsvasarlasa, és ezzel milyen hatast gyakorol-
nak a helyi lakasarakra?
— Budapest esetében kimutathat6-e olyan, a nagyvarosokra jellemzé ingatlanva-
sarlasi motivacio, mint a befektetés, illetve mely negyedekben atlagon felili a
kulfoldiek lakasvasarlasa, s ez mely orszagok polgaraihoz kéthet6?

Szakirodalmi hattér

Nemzetkézi kutatdsi eredmények

A kilféldiek lakaspiaci jelenlétével foglalkoz6é nemzetkdzi szakirodalomban két jol
elkilonithetd szempont és teriileti 1épték mutathat6 ki. Az egyik £6 vonulat a nemzet-
koézi vandorlashoz és a (nagy)varosok nemzetkdzivé valasahoz kéthets, mely soran a
kulfoldiek lakasszerzésének célja a tartos letelepedés. Ebb6l a szempontbdl kitiintetett
figyelem iranyul a nagyvarosok bevandorlonegyedeinek kialakulasara. Badarzina—
Ramadorai (2018) példaul Londonban vizsgaltak a 2008 és 2013 koézotti lakasvasarla-
sok gazdasagi vonatkozasait, a vasarlok szarmazasi orszaga szerint. Bgy parizsi kutatas
a kulfoldi lakasvasarlok tarsadalmi-demografiai mutatéi alapjan azt elemezte, hogy a
helyieknél tehetGsebb csoportok megjelenése milyen hatast gyakorol az ottani lakas-
arakra (Cvijanovi¢—Spaenjers 2020). Az eredményekbdl kidertlt, hogy a kilfoldi la-
kasvasarlok helyiekhez viszonyitott aranya még a francia févarosban is viszonylag sze-
rény mértékd (a bevandorldk tilnyomé tébbsége ugyanis bérl6ként és nem vasarlo-
ként szerepel a lakaspiacon), ezért a megjelenésiik nem jar egyiitt a lakasarak szamot-
tev6 emelkedésével. Ezzel szemben Cané—Kalkavan (2024) tanulmanyukban arra mu-
tatnak ra, hogy a nemzetkdzi menekiltek névekvs szama és a kiilféldiek lakasszerzé-
sének liberalizalasa egyértelmien a lakasarak névekedéséhez vezetett Isztambul lakas-
piacan. Lényegében ezt erdsitik meg Elikiiciik—Polat (2021) Izmirben végzett kutata-
sal s, illetve ugyanez figyelhet6 meg a lengyel lakaspiacon az Ukrajna 2022. évi meg-
szallasat kovetd idGszakban (Gluszak—Trojanek 2024).

A kelet-kézép-eurdpai posztszocialista orszagokat a rendszervaltozasig lakaspiaci
korlatozasok és alacsony nemzetkdzi vandorlas jellemezték (Hegedis—Tosics 1998,
Kovics 1999, Apsite-Berina et al. 2023). A térségben 1990 utan a kilféldiek szamara
az egyik legvonzobb célpont Csehorszag volt, ahol — z6mmel a nagyobb varosokban —
2 2000-es években mar 400 ezer bevandorl6 élt (Pfidalova—Hasman 2018). E tanulmany
szerint az emlitett nagyvarosok abban jelentésen killénboznek nyugat-eurdpai tarsa-
iktol, hogy bevandorloik t6bbsége nem bérlakasban, hanem sajat tulajdond
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lakasokban élt, ami a helyi lakdspiac jellegzetességével, a bérlakasok csekély salyaval
magyarazhat6. Szintén 4j jelenség a térségben az orszaghataron atnyulé szuburbani-
zacib, hiszen az ingatlanvasarlas adminisztrativ korlatainak megsztnése és a nyitott
schengeni hatarok lehet6vé teszik akar a napi ingazast is kiilfoldrél. Ennek egyik elsé
példaja a posztszocialista orszagokban az orszaghatar mentén fekv6 Pozsony (Far-
kas—Klobu¢nik 2021), de a jelenség mas hatar menti nagyvarosban, mint példaul a
lengyelorszagi Szczecinben is megfigyelheté (Barthel-Barthel 2018).

A nemzetk6zi kutatdsok masik csoportjaban a kilfdldiek lakasvasarlasaiban nem
az odakoltozés, az allando letelepedés szandéka jatszik vezetS szerepet, hanem a tu-
rizmus és a masodik otthon megteremtése, utobbi gyakran befektetési szandékkal.
Ezek a kutatasok a nagyvarosok mellett mar tagabb régidkra is fokuszalnak, hiszen a
kilfoldiek tulajdonaba kerilé nyaraldk, tdilérészek jelents hanyada a tomegturiz-
mus altal érintett (példaul mediterran) orszagok tengerparti részein, a nagyvarosi tér-
ségeken kivil helyezkednek el, mint példaul Spanyolorszagban is (Barke 2007, Hof—
Blazquez-Salom 2013). Dominguez-Mujica et al. (2021) a Kanari-szigetek két nagyva-
rosaban végzett vizsgalatai egyenesen a kulfoldiek lakasvasarlasainak a magasabb sta-
tustak bekoltozésével és a korabbi lakok kiszoruldsaval 6sszefiiggd (dzsentrifikacios)
hatasait mutattak ki. Megfigyelhets a turisztikai és a befektetési céla lakasszerzés ke-
veredése is, hiszen a kiilféldiek ingatlanvasarlasi motivaciéjaban Lisszabonban példaul
egyszerre van jelen az életmddhoz kapcsolédd vandorlas (Cocola-Gant—Gago 2021)
és a turizmus, azon belil is a r6vid tavu lakaskiadas (példaul Airbnb) szandéka (Mon-
tezuma—McGarrigle 2018). Ilyen céllal természetesen elsGsorban a gazdagabb orsza-
gok polgarai vesznek lakast, és valasztasukban a kedvez6 pénziigyi feltételeket teremto
tamogatasi rendszerek is szerepet jatszanak.

Turisztikai céld lakasvasarlas esetén az év egy részét a lakasban toltik az 4j tulajdo-
nosok, azonban a vasarlasnak lehetnek pusztian befektetési céljai is. llyenkor a vevs-
nek egyaltalan nincs szandékaban a megszerzett lakasba bekodltézni, s a révid tava
lakaskiadassal a jévedelemszerzés a legf6bb célja. A fapados légijaratok és az online
szallasfoglal6 weboldalak elterjedése szamottevéen megnovelte a befektetési célu la-
kasvasarlasok jelentSségét Eurdpa nagyvarosaiban (Boros et al. 2018). A nem turisz-
tikai, hanem tisztan befektetési céla kiilféldi ingatlanvasarlok kérében a kinaiak jelen-
léte mar mastél évtizede megtigyelheté nemcsak Ausztralia (Rogers et al. 2015), de
Eurépa nagyvarosaiban is (Liu—Gurran 2017). Brill-Raco (2020) London példajan ki-
sérelték meg killonvalasztani a ,,kinai” kategériaba tartozé elit (vagy befektetdi) és a
hétkoznapi lakasvasarlokat. Mig ugyanis a kozfigyelem az elébbiekre iranyul, s mar
korlatozo intézkedéseket is tettek a kiilfoldi lakasvasarlokkal szemben (példaul Van-
couverben [Rogers et al. 2017]), a kinaiak egy része a helyi (,,hétkéznapi”) lakasvasar-
l6khoz hasonl6 helyzetben van, és hasonléan is viselkedik. Kim et al. (2015) Szoul
lakaspiacanak a kilf6ldi lakasvasarlok szempontjabdl térténd vizsgalatabol megallapi-
tottak, hogy a kilf6ldi vasarlok els6sorban a lakaspiac felsé szegmensére koncentral-
nak, erés arfelhajté hatast fejtenek ki a lakaspiacon, kortikben a koreai diaszpéra
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kalfoldrol visszakoltdzo tagjai vannak tdbbségben, s a kinaiak csak a masodik helyre
szorulnak.

Hazai kutatdsi eredmények

A magyar lakdspiac a rendszervaltozas utin elsé — a 2001. évi népszamlalas adatain
alapul6 — telepiilési szintl atfogo elemzésében (Farkas et al. 2004) kimutattdk a hazai
lakasallomany Osszetételében, a lakdsviszonyokban és a lakasépités dinamikajaban
megfigyelhets terileti kiilonbségeket, illetve ezek okait, de megbizhat6 adatok hijan
nem foglalkoztak sem a lakasarak teriileti kiilonbségeivel, sem a kulfoldi allampolga-
rok lakaspiaci jelenlétével. Kovacs—Székely (2021) ugyancsak teleptilési szinten, atfogd
szempontbdl vizsgalja a hazai lakasallomany tertileti killénbségeit, s bar a lakasarak és
lakasérékesitések teriileti killonbségei alapjan jellemzik az jkeletd lakaspiaci folyama-
tokat, de a kiilfoldiek jelenlétével 6k sem foglalkoznak. Megallapithaté az is, hogy bar
a lakdsarak tertileti kiilénbségeinek tanulmanyozasa a hazai szakirodalomban viszony-
lag koran megjelent (Kovacs 1990b, Kozma 1996), de sokaig nem terjedt tovabb egy-
egy nagyvaros elemzésénél (Nagy et al. 2022). Nagy (2023) a lakdsarak relativ szintjé-
nek vizsgalataval a vidéki nagyvarosaink kortl rairdnyitotta a figyelmet az elévarosi
terek (szuburban z6nak) lakaspiaci felértékel6désére, ugyanakkor a kilfoldi vasarlok
megjelenésével szintén nem foglalkozik.

A lakaspiac liberalizacidja Magyarorszagon — a visegradi orszagokhoz (Csehorszag,
Lengyelorszag, Magyarorszag, Szlovakia) hasonléan — az 1990-es években ment
végbe, amikor a volt allami bérlakasok tOmeges privatizaciéjanak kévetkeztében egy
tulnyomorészt magantulajdonosi lakaspiac alakult ki (Székely 2001, Tosics—Hegedus
2003, Pésfai—-Nagy 2017). A lakasprivatizacié nyoman az dnkormanyzati bérlakasok
orszagos aranya 2001-re 12, 2011-re 5, 2022-re pedig 2%-ra szorult vissza. Ezzel par-
huzamosan ugyan nétt a maganbérlakdsok aranya, de a tulajdonforma jogi szabalyo-
zatlansaga miatt az ilyen lakasok pontos szama és aranya nehezen meghatirozhato (a
2011. évi népszamlalas a hazai lakasallomany 6%-at sorolta ide). A bérlakasszektor
(mind a magan, mind az intézményi) korlatozott volta egyben azt is magaval hozza,
hogy a hosszabb ideig Magyarorszagon tartézkodd (munkat vallalé, vagy tanuld), il-
letve turisztikai célbdl rendszeresen visszatéré kilfoldi allampolgarok — a nagyva-
rosokat leszamitva — f6éleg ingatlanvasarlassal tudjak kielégiteni lakasigénytiket.

A kilfoldiek szabad ingatlanvasarlasa el6tt, a varhaté EU-csatlakozast jogilag meg-
alapoz6 1994. évi 1. t6rvény nyitotta meg a kaput [9]. A t6rvény 44. cikke értelmében
Magyarorszag kotelezettséget vallalt arra, hogy a csatlakozast megel6z6 10 éves atme-
neti id6szak elsé szakaszanak végéig —lényegében 1999-re — biztositja, hogy a masod-
lagosan letelepedett k6z6sségi vallalatok (fidktelepek, kereskedelmi képviseletek), va-
lamint az 6nall6 vallalkozoként leteleped6 kézosségi allampolgarok a gazdasagi tevé-
kenységiik folytatasahoz kozvetleniil sziikséges ingatlanon —a term6£6ld kivételével —
tulajdonjogot szerezhessenek, ilyen ingatlant hasznaljanak, béreljenek (Kara 2001). A
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torvény elfogadasat kbvets években a kilféldiek magyarorszagi ingatlanvasarldsa las-
san, de folyamatosan emelkedett, bar megbizhat6 adatok csak elvétve lattak napvila-
got. Kara (2001) a kulféldiek altal 2000-ben megvasarolt kbzel 7 ezer hazai ingatlan
jelleg szerinti vizsgalataban a lakasok aranya 64,0, az Gdil6ké 6,3, a tanyaké 2,7 és az
egyéb hasznositast ingatlanoké (lizlethelyiség, garazs, telek stb.) 27,0% volt. Ebbdl a
viszonylag szik mintdbdl is arra kovetkeztethetlink, hogy az ezredfordulén a kulfol-
diek ingatlanvasarlasanak korilbeldl kétharmada volt lakdscélu, ami évi 4500 lakast
jelentett.

A kulfoldiek 2004 el6tti lakasvasarlasainak részleteirél nem sokat lehet tudni, hi-
szen erre vonatkozo rendszeres adatgydjtés nem folyt, az viszont ismeretes, hogy a
2004. évi EU-csatlakozas és az azzal jar6 jogharmonizacié szamos kénnyebbséget ho-
zott az EU-s allampolgaroknak, akik szabadon bejelentkezhettek helyi lakosnak.
A kulfoldiek lakasvasarlasaival elséként a turizmus és a vandorlas kutat6i kezdtek el
foglalkozni. Illés—Michalké (2008, 2012) a 2001 és 2006 kozotti idGszak folyamatainak
vizsgalatabol megallapitottak, hogy 2001-ben t6bb mint 6 ezer ingatlant vasaroltak
kilfoldiek (nem kizarolag lakast), a vizsgalt id6szakban Gsszesen pedig tobb mint 36
ezret. Ekkor a vasarlasok fele német és osztrak allampolgarokhoz volt kothetd, jelen-
tésebb csoportot alkottak még a romanok (9,6%), a hollandok (8,6%), az irek (6,3%)
és a britek (4,1%). Ennek a hat orszagnak a polgarai tették ki a kiilfoldi ingatlanvasar-
16k t6bb mint haromnegyedét. Vasarlasaik tertletileg nagyon szértan jelentek meg; a
németek tobb mint 1500, de az osztrakok és a romanok is kozel 1000 teleptilésen
vettek ingatlant. Mig az osztrak és a roman allampolgarok f6ként az orszaghatir ma-
gyar oldalan fekvo telepiiléseken vasaroltak lakast, addig a németek féleg Dél-Dunan-
tulra és a Balaton kérnyékére koncentralédtak. A Dél-Dunantdl kis falvai a holland és
a brit dllampolgarok kozott is népszertek voltak, de esetiikben nem mutatkozott erés
koncentracié, példaul az alféldi falvak is bekeriltek a legnépszeribb célteleptilések
kozé. Budapesten az ir, a brit és a roman vasarlok aranya atlag feletti volt, az elGbbiek
a dzsentrifikal6do belvarosi részeken, mig a romanok a pesti oldal varosrészeiben vet-
tek lakast.

A joléti vandorlassal, kiilbnosen az id6skortak Magyarorszagra iranyulé nemzet-
koézi vandorlasaval és ingatlanvasarlasaval a kézelmultban tébb tanulmany is foglalko-
zott (Balogi 2010, L&ke et al. 2020, Koés et al. 2024). Kozilik Balogi (2010) felhivta
a figyelmet a hazankban ingatlant vasarlo kilféldiekre vonatkozo statisztikak hianyos-
sagaira, amelyekbdl viszonylag kevés kévetkeztetés vonhatd le a motivacioikrol. Ki-
sebb foldrajzi 1éptékben, a Balaton nyugati térségében ingatlant vasarlé kilféldiek mo-
tivacioit tartak fel kvalitativ (mélyinterjus) modszerekkel (Léke et al. 2020), amelybdl
megallapitottak, hogy a mar kordbban is megfigyelt, hagyomanyos tényezSk (alacsony
ingatlanarak, a nyugdij magasabb vasarl6értéke, kellemes kérnyezet stb.) mellett a koz-
biztonsag is fontos szerepet jatszik az idevandorlok dontésében. Koos et al. (2024)
kiemelték, hogy az utébbi évtizedekben Magyarorszag az id6sek nemzetkézi vandor-
lasanak céltertletévé valt, s a 2022. évi népszamlalds egyebek mellett kozel 38 ezer
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60 évesnél idGsebb kiilfoldi allampolgart irt 6ssze. Emlitett tanulmdany szerzéi a leg-
népesebb csoportot alkoté német idéskord vandorok teriileti megoszlasat vizsgalva
arra a kévetkeztetésre jutnak, hogy lakohelyvalasztasi dontésiikben az alacsonyabb in-
gatlanarak vélhet6en fontosabb szerepet jatszottak az életmindség egyéb tényezbivel
(példaul szocialis és egészségiigyi szolgaltatasok, infrastrukturalis fejlettség) szemben,
hiszen el6forduldsuk az eléregedd, hatranyos helyzetd telepiiléseken a regresszios
becslémodell szamitasaival szemben magasabb a feltételezettnél. Mindezek alapjan
megallapithat6, hogy a kiilfoldi ingatlanvasarlok teriileti megoszlasat és lakaspiaci ha-
tasat a hozzaférhetd hazai szakirodalom szerint eddig még nem tartak fel részletesen,
jelen tanulmanyunkban erre tesziink kisérletet.

Adatok és médszertan

A kutatashoz hasznalt lakaspiaci adatok forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa. Az adatok egy adminisztrativ eljards soran keletkeznek, tehat
eredetileg nem statisztikai felhasznalasra késztlnek. A NAV az illetékeljaras soran rog-
zitett adatokat negyedévente adja at a KSH-nak, s mivel az eljaras része az addzé
tgyfél azonositasa, ez lehet6vé teszi a lakasvasarlé allampolgarsaganak megallapitasat
és atvételét is. Az adatbazis tartalmazza az ingatlan alapvet6 jellemzéit: a cimet, az
éptlet tipusat, a lakas alapteriiletét, a bejelentett és az illetékeljarasban becsiilt értékét,
tovabba a vasarld sziiletési évét is. A terjedelmi korlatokra és a bevezetGben megfo-
galmazott kutatasi kérdésekre tekintettel a vizsgalat soran csak a lakasvasarlok allam-
polgarsagara és a megvasarolt ingatlan vételarara fékuszaltunk. Mivel a tulajdonszerz6
nem feltétleniil egy személy és a NAV harom személy adatait adja at, ebbdl a feldol-
gozas soran mindig az elsé vagyonszerzé allampolgarsaga és sziiletési éve szerepel a
KSH adatbazisaban. A beérkezett adatok cimellen6rzést és -javitast kovetd statisztikai
teldolgozasa alapvetSen a lakasarak elemzésére iranyult. Az adatok feldolgozasa soran
a 2016 és 2022 kozotti adatokat a lakaspiaci arindexszel korrigalva vizsgaltuk, igy biz-
tosftottuk, hogy a vizsgalt hét év soran bekdvetkezett lakasar-novekedés ellenére a
megfigyelt arak Osszehasonlithatok legyenek. A tanulmanyban 2022. évi arszintre at-
szamitott lakasarakat alkalmaztunk.

Az eladott lakasokhoz a cim alapjan rendelt geokoordinatanak a térképes megjele-
nités mellett megvan az az elénye is, hogy lehet6vé teszi mas térképi adatbazisokkal
val6 Gsszevetésiiket. Budapest esetében példaul a kilfoldi lakasvasarlasok adatbazisat
Ossze tudtuk kapcsolni mas, a kertiletinél részletesebb foldrajzi egységek térképi allo-
manyaval, igy varosrészek szintjén vizsgalhattuk a kulfoldi lakasvasarlok szamat és
lakasaradatait. Ilyenek voltak a Budapestre korabban lehatarolt funkcionalis 6vezetek
(asd Kovacs—D&vényi 2021), az 1945 utan éptilt lakotelepek (lasd Szab6—Bene 2019),
vagy az 1990 utan épult 4j lakonegyedek.
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Eredmények
A kilfsldi lakédsvasarlék tér- és idébeli megoszlasa

A 2016 és 2022 kozott lakaspiaci forgalomba kertilt 1 millié 53 ezer 473 lakasbol
45 068 lakast kilfoldi allampolgarok vasaroltak meg, ami az eladott lakasok 4,5%-a.
Mivel févaros, illetve globalis varos jellegénél fogva a kilfoldi tranzakciok 38,3%-a
Budapestre jutott (17 242 lakas), ezért a févarossal kiilon fejezetben foglalkozunk. A
kalfoldiek részesedése a lakdsvasarlasokban az idGszak soran folyamatosan nétt, amit
a Covid19-vilagjarvany is csak atmenetileg tudott lassitani. Cstacsat 2022-re érte el
7980 eladott lakassal, ami abban az évben 5,8%-0s részesedést tett ki.

A vizsgalt id6szakban a hazai teleptilések kozel 85%-aban kertilt legalabb egy la-
koéingatlan kulféldi tulajdonba; igaz, az érintett teleptilések felében ez maximum 5 in-
gatlant jelentett. Az orszag 484 telepiilésén nem volt kilfoldi lakdsvasarlé, melyek
dontSen kistelepiilések, s koziilik a legtébb Borsod-Abauj-Zemplén (101), Baranya
(66) és Szabolcs-Szatmar-Bereg (63) varmegyében talalhat6. Ezernél tébb kilfoldi la-
kastranzakciot csak Budapest belsé keriileteiben (V-VIII. és XIII. keriilet) talaltunk,
s az elsé husz helyen a févarosi kertleteken kiviil csak regionalis kézpontok (Gyér,
Szeged, Debrecen), valamint a nyugati hatarhoz kézel fekvé varosok (Sopron, Rajka
és Héviz), illetve a roman hatar melletti Battonya szerepelnek. Naluk koncentralédott
a kilfoldiek lakasvasarlasainak kozel kétotéde. Megallapithat6, hogy a kilfoldi lakas-
vasarlok — a legkisebb falvakat leszamitva — a vizsgalt id6szakban szinte minden tele-
ptlésen jelen voltak, ugyanakkor szamuk csak kevés helyen érte el a tobbszazas, eset-
leg ezres l1éptéket.

A kulfoldiek relativ aranyat vizsgalva lakasvasarlasuk teriiletileg egyszerre tekint-
het6 koncentraltnak és elszértnak (Fuggelék F1. abra). Egyrészt megfigyelhetd a kil-
toldi lakasvasarlok magas ardnya az osztrak, a szlovak és a roman hatar menti (sok
esetben periferikusnak szamit6 térségek) telepiilésein, ahol nemcsak az iresen allé
lakasokat vasaroltak fel a hatar tdloldalardl érkez8k, de az altaluk gerjesztett kereslet
kielégitésére nagy szamban épiiltek 0j lakasok is (példaul laképarkokban). Egy évsza-
zad tavlatabdl is jol kivehet6 a trianoni hatairmeghtzas hatasa (Kovacs 1990a, Pénzes
2020). Az 1. vilaghaborut lezaré békeszerz6dés altal elszakitott nagyvarosok hataron
atnyulé szuburbanizacids hatasaval magyarazhat6, hogy Szlovakia felél Pozsony és
Kassa, Romania fel6l Szatmarnémeti, Nagyvarad és Arad fiatalabb és tehetGsebb ré-
tegel tomegesen jelennek meg a magyarorszagi lakispiacon, lakaspiaci fellenduilést
hozva a hatar kozeli teleptiléseken. Masrészt, a térképen kirajzolédnak olyan egybe-
fiiged térségek is, példaul a Balaton térsége, Bels6-Somogy, a Homokhatsag vagy a
Tisza-t6 térsége, amelyek turisztikai és taji, esztétikai vonzerejitkkel keltik fel a kiilfoldi
vasarlok érdeklédését, akiknek vélhetéen nem célja az allandé letelepedés, hanem a
masodik otthon megteremtése, a pihenés. A kilf6ldi vasarlék a magyar vasarlok ar-
szintje felett vasaroltak lakast, ami egyrészt a lakdasok nagyobb atlagos méretével, fia-
talabb koraval és korszerdségével magyarazhatd. A teljes vizsgalt id6szakban
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Magyarorszagon értékesitett lakasok atlagos, 2022. évi arszintre atszamitott ara 19,0
milli6 forint volt, ugyanakkor a kilfdldiek atlagosan 28,8 millié forintot fizettek egy
lakasért. Mindezek alapjan kijelenthetd, hogy a kulfoldi vasarlok megjelenésének egy-
értelm@en arfelhajt6 hatdsa volt a hazai lakaspiacon, e mogott azonban a teleptiléshi-
erarchiaban és az egyes f6ldrajzi régidkban is szamottevé killonbségek hizédnak meg.

A kilfsldi lakésvésérlék megijelenése a telepiiléshalézatban

Az 1. tablazat adatai azt mutatjak, hogy a kiilfoldi vasarlok részesedése a hazai telepi-
léshierarchia két végpontjan a legmagasabb, egyrészt Budapesten (7,3%), masrészt az
1000 f6nél kisebb telepiiléseken (11,1%). A jelenség mogott két egymastol eltérd té-
nyezG6 egylttes hatasa figyelheté meg: a globalizacié és a f6ldrajzi fekvés. Budapesten a
kilfsldi vasarlok tomeges megjelenésében és viszonylag nagy aranyaban a varos globalis
halézatokba val6 beépiilése, a transznacionalis vallalatok és munkaeré megjelenése, a
kreativ tevékenységet végzOk nagy szama és aranya jatszik els6dlegesen szerepet. A f6-
varos lakaspiaca diverzifikalt kinalataval és mds eurdpai nagyvarosokhoz képest alacso-
nyabb arszinvonalaval a befektet6k szamara is vonzé célpont. Ezzel szemben a kistele-
piiléseken a hatar menti fekvés, az tiresen allé ingatlanok magas aranya és részben ehhez
kotédben a viszonylag alacsony lakasarak jelentik a legf6bb vonzer6t [2].

Budapest egyébként az 50 ezer f6nél népesebb hazai nagyvarosok korébdl is ki-
magaslik, a kilfoldi vasarlok részesedése alapjan a sorban utdna Sopron (4,0%), Erd
(2,4%) és Gy6r (2,3%) kévetkezik, s még t6liik is leszakadnak a klasszikus vidéki egye-
temi varosok: Debrecen (1,6%), Szeged és Pécs (egyarant 1,5%) ([6], [8]). Utdbbiak
nem tamasztjak ald azt a feltételezést, hogy a kiilfsldi hallgaték nagyobb koncentraci-
Oja egyben atlagon felili kulfoldi részesedéssel jarna az elsGdleges lakaspiacon. Ez
csupan a lakasbérlemények piacara lehet igaz.

Megallapithat6 az is, hogy mindegyik telepiiléskategoriaban a kiilféldiek a helyi vi-
szonylatban dragabb lakasokat vasaroltak meg. A kilféldiek altal vasarolt lakasok at-
lagara leginkabb az 1-5 ezer 6 koz6tti kbzségekben haladta meg a magyar vasarlok
atlagos lakasarat (63%), mig legkevésbé a 100 ezer f6nél népesebb vidéki nagyva-
rosokban (26%). Mindez a régiékon belill is érvényesiilt, igy példaul a dél-dundntili
aprofalvakban a magyar vevok 5,7, mig a kalfoldiek 8,9 millié forintért vasaroltak.
Eszak-Magyarorszag legkisebb telepiilésein az 5,1 milliés magyar vasarlasokkal szem-
ben a kilféldiek atlagosan 6,4 millié forintot fizettek egy lakasért.

A kulfoldi vasarlok részesedése alapjan szembetind, hogy mig a budapesti lakas-
piac vonzo a kilfoldi vasarlok szamara (7,3%-os részesedés), ez mar nem vonatkozik
a regionalis kézpontokra (1,5%-0s részesedés), koztik a jelents egyetemi varosokra,
még a gyorsan fejl6d6 nyugati nagyvarosra, Gyorre sem, ahol a vizsgalt idészakban a
kulfoldi lakasvasarlok aranya csak 2,3% volt. A kilfoldiek részesedése a tobbi vidéki
fels6oktatasi-tudomanyos centrum esetében is messze atlag alatt maradt.
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1. tablazat
A kiilfoldiek lakdsvdsirlisa Magyarorszdgon telepiilésnagysig-kategéridk szerint,
2016-2022
The purchase of flats by foreigners in Hungary according to
settlement size categories, 20162022

A kilfsldi A kilfldi Adagos lakasar Kalfoldiek
Eladott lakdsvasirlok visarlok | a magyar | a kilfoldi | [2kasdra
| lakisok koltése a magyar
Népességszam, f6 ) N vasatlok
szama, az 6ssz- 1 |
, , vevok korében, atlagos
darab szama aranya, % | forgalom s e L2,
%sban millié forint lakasaranak
%-aban
1 000 alatt 84 738 9 385 11,1 154 6,6 9,6 146
1 000— 4999 203 850 8 601 4.2 6,7 10,6 17,3 163
5000— 9999 80 712 2691 33 4.9 13,2 19,8 150
10 000-19 999 105 526 2087 2,0 3.0 16,5 25,1 153
20 000—49 999 133 154 2052 1,6 22 18,5 26,8 145
50 000—99 999 78 287 1105 1,4 2.1 19,8 29,3 148
100 000 felett 129 672 1905 1,5 1,8 19,7 247 126
Budapest 237 530 17 242 73 10,0 33,5 474 141

Forrds: 1tt és a tovabbi tablazatok esetében a NAV illetékhivatali adatbazisabol a lakasvasarlok allampolgarsaga és
a megvasarolt ingatlan vételara alapjan a KSH-ban Gsszeallitott lakdspiaci adatbazis.

A vizsgalt id6szakban 66 olyan telepiilés volt az orszagban, ahol a forgalomba ke-
rilt lakasok t6bb mint felét kilféldiek vették meg. Ko6zos jellemz6jiik az alacsony
népességszam (egyharmaduk 100 £6nél kisebb), valamint ebbél is fakaddan az eladott
lakasok viszonylag alacsony szama. A népesebb telepiilések kozil kivételt jelent az
5500 lakost hatar menti Rajka, ahol a 2016 és 2022 kézott eladott 675 lakds 83%-at
vették meg kilfoldiek, talnyomorészt a kézeli Pozsony lakdi, akik naponta ingaznak
munkahelyiikre. A kilfoldi lakasvasarlok magas aranyaval jellemezhet6 telepiilések
toldrajzi elhelyezkedésének kimutatasiahoz killon megvizsgaltuk az 500 {6 alatti és az
500 és 2000 £6 kozotti telepiiléseket (2. tablazat).

A 2. tablazat alapjan megallapithat6, hogy a teleptilések t6bbségét a hatar kdzelé-
ben fekvé, a tilsé oldalrdl viszonylag kénnyen megkozelithetd teleptilések alkotjak,
ami alatimasztja a Flggelék F1. abra alapjan levont kévetkeztetéseket. Talalunk
ugyanakkor az orszaghatartdl tavolabb fekvé teleptiléseket is a tabldzatban, ahol in-
kabb egyedi okokat kell keresni. Ilyen példaul a Somogy varmegyei alig 600 £6s Tap-
sony, ahol a vizsgalt id6szakban eladott 158 lakas 66,5%-at vették meg tGbbségében
német, kisebb részben holland vasarlék. Ez azzal is magyarazhato, hogy itt talalhaté
a Tapsony és Vidéke Pet6fi Vadasztarsasag, ahova a lakasvasarlok feltehetSleg rend-
szeresen jarnak vaddszni.
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2. tablazat
A kiilfoldi lak4svasirlok legmagasabb részesedése
2 2000 f8nél kisebb telepiiléseken, 20162022
The highest share of foreigners in the purchase of flats in settlements

with less than 2000 people, 2016-2022

500 £6 alatti telepiilésck Kiilf('jldi,lakészfésérlék 500 és ZOOQ fo kozott Kﬁlféldi/lakésvésérlék
aranya, % teleptiilések aranya, %
Abaujvar 82,1 Hidasnémeti 77,9
Somogysimonyi 80,0 Tornyosnémeti 74,6
Komjati 76,2 Holl6haza 67,7
Almamellék 75,7 Tapsony 66,5
Horvathertelend 75,0 Bezenye 61,0
Magyarlukafa 75,0 Zsira 60,5
Csebény 73,9 Cirdk 53,7
Kéked 71,4 Novajidrany 51,9
Szijartéhaza 71,4 Nemesvid 50,4
Biitt6s 70,6 Telkibanya 50,0

Megjegyzés: A hatar menti térségben fekvo teleptiléseket félkovér betiikkel emeltitk ki.
A kilfsldi lakésvésérlék orszagok szerinti megoszlasa

A Magyarorszagon lakast vasarlé kilfoldi allampolgarok orszagok szerinti megoszlasa
koncentralt és teriiletileg is jellegzetes. A vizsgalt idészakban kiilféldieknek eladott
45 068 lakoingatlan 60%-4at 6t orszag polgarai vasaroltak meg. Kozilik harom (Ro-
mania, Szlovakia és Ausztria) kbzvetlentl szomszédos hazankkal. A vasarolt lakasok
szama alapjan a dobogé elsé helyét Németorszag foglalja el, a megvasarolt lakdsok
18,8%-aval, amelyben az orszag mérete, gazdasagi ereje, viszonylagos foldrajzi kozel-
sége és a multbeli hagyomanyok egyarant szerepet jatszhatnak. Ugyanakkor, ha a kul-
toldi lakasvasarlasok pénzbeli részesedését vessziik figyelembe, akkor az elsé helyen
a kinaiak allnak 21%-os aranyukkal, ami Magyarorszag elmult évtizedben végbement
keleti orientacidjaval all Gsszefiiggésben, s ami a kiisz6bon 4ll6 kinai beruhazasok (pél-
daul BYD autégyar Szegeden) fényében tovabb erésédhet. Erés koncentraciora utal
az is, hogy az elsé 15 orszag adja a kilfoldi lakasvasarlasok 86,8%-at. A listan tobbsé-
gében EU-tagallamokat talalunk (2021-ig még az Egyesult Kiralysag is ide tartozott),
rajtuk kiviil csak Izrael, Oroszorszag, Ukrajna és Svijc, valamint két tavol-keleti or-
szag, Kina és Vietnam szerepel.
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3. tablazat
A kiilfoldiek lakdsvésérldsa Magyarorszdgon orszdgok szerint, 2016-2022
The purchase of flats by foreigners in Hungary according to countries, 2016-2022

) Visrolt lakasok Atlagos Lakzsr‘;iiaar ok Kiilfldick koltcse
Orszag , lakasar, e 2 az O6sszes kulfoldi
szdma, darab e a kilfoldieken . ,
milli6 forint . vasarlas %-aban
beltl, %

Németorszig 8 493 235 18,8 15,4
Romainia 5788 11,8 12,8 53
Kina 5627 48,2 12,5 21,0
Szlovakia 4982 22,4 11,1 8,6
Ausztria 2 409 234 53 4.4
Hollandia 1990 15,1 4.4 23
Vietndm 1266 53,4 2,8 52
Egyesult Kiralysag 1111 32,7 2,5 2,8
Franciaorszag 1037 42,6 2,3 34
Tzrael 1033 35,8 23 29
Oroszorszag 1018 38,8 2.3 3,0
Ukrajna 969 24,0 2,2 1,8
Olaszorszag 932 34,8 2,1 2,5
Belgium 837 17,3 1,9 1,1
Svijc 726 26,5 1,6 1,5
Egyéb EU-tagillam 2008 33,5 4,5 52
Egyéb vilag 3987 36,4 10,7 13,6
Osszesen 45 068 28,8 100,0 100,0

A kulfoldi lakasvasarlasok tertileti megoszlasa alapjan harom egymastél kiilonb6z6
orszagesoport hatarolhato6 le. Egyfel6l Budapestre koncentralodik a kinai és vietnami
lakasvasarlok tobb mint 90, az izraeliek 89,4, a franciadk 73,2, az olaszok 60,7 és az
oroszok 57,2%-a. Esetlikben a kézelmulthoz kétheté nemzetkézi vandorlas (kinaiak,
vietnamiak), a maltbeli kételékek (izraeliek), a befektetési szandék (oroszok) és az 4j-
keletd turisztikai kapcsolatok (franciak, olaszok) jatszhatnak koézre a févaros kiemel-
ked§ aranyaban. A kinai és vietnami vasarlok Budapest-centrikussiaga egyben azt is
maga utin vonja, hogy az altaluk vasarolt lakasok atlagara a legmagasabb az orszagok
kozott. Masfeldl a szomszédos orszagokbol érkez6 (roman, szlovak, osztrak és ukran)
allampolgarok — néhany nagyobb varos mellett — f6ként a hozzajuk kézel fekvé hatar
menti térségek teleptiléseit részesitik elényben (Figgelék F2. dbra). A szomszédos ot-
szagokban sziiletett — 2011 és 2017 koz6tt Magyarorszagon regisztralt — kulfoldi al-
lampolgarok tertileti elhelyezkedése (Kincses—T6th 2020) nagymértékben hasonlit a
2016 utani kulfoldi lakasvasarlasok tertleti mintazatdhoz. Az osztrak és a szlovak al-
lampolgarok tébbsége a kozeli hatar menti teleptiléseken vasarol lakast, ezzel szemben
a roman és az ukran lakasvasarlok esetében a hatar menti térségek mellett a kdzponti
régibénak is nagyobb szerepe van.
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Végil kimutathat6 egy harmadik csoport is, amit négy nyugat-eurépai orszag (INé-
metorszag, Hollandia, Belgium és Svajc) alkot, s melyek polgarai f6ként vidéki, jellem-
z6en 1000 £6 alatti kisteleptiléseken vasarolnak lakast. A Budapesten kiviil lakast va-
sarlok aranya a hollandok esetében a legnagyobb (91,6%), de hasonl6an magas a né-
metek (89,2%), a belgak (86,5%) és a svajciak (85,5%) korében is. K6z6s vonasuk,
hogy valamennyien a Dél-Dunantul (f6ként a Balaton térsége) telepiiléseit részesitik
elényben, de megjelennek a DéEl-Alfold, ezen beltl a Homokhatsag falvainak lakaspi-
acan is, vidéki dzsentrifikaciot gerjesztve. Lényegében ezt erdsiti meg Tomay—Orban
(2024) a 2001 és 2011 kozotti vidéki dzsentrifikiciéra vonatkozo vizsgalata is, amely
szerint a legtobb olyan falusi teleptilés, ahol sem turisztikai, sem szuburbanizaciés
el6ny nem mutatkozik meg, és mégis vonzza a tehetés (részben kilfoldi) lakasvasar-
l6kat, az a dél- és nyugat-dunantili varmegyékben talalhat6. A vasarlasok szamaban
ugyanakkor nagyok a kiildnbségek, hiszen példaul a német allampolgarok tizszer annyi
lakast vettek, mint a svajciak, és tobbet, mint az emlitett masik harom orszag polgarai
egylttvéve. Ezért a Fuggelék F3. abran csak a két legnagyobb sokasig (a németek és
a hollandok) adatait jelenitjik meg. A németek lakasvasarldsaiban a magyarorszagi
svabok szallasteriilete (Baranya, Tolna varmegyék) és —a még fellelhet6 rokoni szalak
mellett — a Balaton turisztikai vonzereje is szerepet jatszik (Nod—Aubert 2022).

Bar jelen kutatas — részben a rendelkezésre allé adatbdzis korlatai miatt — nem
terjed ki a kilfoldi vasarlok tarsadalmi hatterének (életkor, nem, lakéhely stb.) vizsga-
latara, azt azonban a 2023. évi lakaspiaci folyamatok elemzése [3] alapjan megallapit-
hatjuk, hogy mig a németek, a hollandok és a svéjciak korében a 65 éves és idésebb
vasarlok részesedése kiemelked6 (22-35%), addig az id6skortak ardnya a vietnami
(1,1%), a kinai (3,4%) vasarlok kérében minimalis, s lényegében ugyanez jellemzi a
szomszédos orszagokbol érkez6 szlovakiai (5,0%), ukrajnai (6,1%) és romaniai (8,2%)
lakasvasarlokat is [4]. Mindez a lakasvasarlok gazdasagi aktivitdsara és motivacioira is
utal, ugyanis a nyugat-eurépai joléti allamok (Németorszag, Hollandia, Svéjc) polgarai
nem elsésorban alland6 lakhatas és munkavégzés, hanem sokkal inkabb a masodik
otthon (pihenés) céljabol vasarolnak lakast Magyarorszagon.

A lakasépitések dinamikéja és a kilféldi vasarlok jelenléte kozotti teriileti Gssze-
fiigaést is megvizsgaltuk, ami tdlnyomé tobbségben gyenge. A kevés kivétel k6zé tar-
tozik Rajka, ahol a teleptilés keleti oldalan az elmult két évtizedben tSbb 4j utca jott
létre a lakasépitések miatt, ahol a kilféldiek (tdlnyomoérészt szlovak allampolgarok)
altal megvasarolt lakasok 60%-a koncentralédik. Ugyanakkor a szomszédos Dunakiliti
és Bezenye esetében a vizsgalt id6szakban alig épiilt 4j lakas, mikézben a lakasvasarlok
50—60%-a ugyancsak a szomszédos Szlovakiabol érkezett. Hasonléan kevés lakas
épult a roman hatar menti Biharkeresztesen (7) és Battonyan (1) is a vizsgalt id6szak-
ban, mikézben tobbszaz lakédingatlan kerilt kilféldiek (roman allampolgarok) tulaj-
donaba. Mindezek alapjan arra kovetkeztethetiink, hogy a kiilfoldi vasarlok f6ként a
masodlagos lakaspiacon keresnek sajat tulajdonu ingatlant, s hatasuk a helyi lakasépit-
kezésekre tobbnyire elenyészé. Ha a lakasépitések dinamikédjara nem is, de a helyi
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lakasarakra kimutathat6 a kalfoldi lakasvasarlok arfelhajté hatasa (KKovacs—Székely
2021, Dusek et al. 2023)

A kilfsldi lakéasvésarlék megjelenése Budapesten

A vizsgalt id6szakban a kilfoldi lakdsvasarlok jelentés hanyada dsszpontosult Buda-
pestre (38,3%), ahol 237 ezer forgalomba kertilt lakasbol t&bb mint 17 ezret (7,3%)
6k vettek meg. Koltéseik aranya ennél is magasabb, ugyanis a vizsgalt évek févarosi
lakaspiacan megforduld pénzésszegek 10%-a szarmazott kilfoldiektSl. Milliés nagy-
varosi és févarosi szerepkorénél fogva Budapest nemcsak atlagon felil részesedik a
kalfoldi lakasvasarlasokbol, de itt vélhetéen a vevok motivacidja is jelentSsen eltér az
orszag tobbi részétdl.

A vidéki (f6ként falusi) térségekre jellemzd, s a joléti vandorlashoz erésen kothetd
rekredcios célu lakasvasarlds Budapesten alarendelt szerepet jatszik, ugyanakkor a tu-
rizmus egy masik szegmense, a nagyvarosi masodik otthon megteremtése, erésen je-
len van. Kéztudott, hogy befektetési céllal mar régota vasarolnak lakast kilfoldiek
Budapesten, hiszen a maganlakasok kiadasa évtizedek 6ta viragzik. Ezt a folyamatot
tovabb erbsitette a 2010-es évek kézepétdl a révid tava lakaskiadas (Airbnb) felfutisa
(Boros—Kovalcsik 2021).

4. tiblazat
A kiilfoldiek lakdsvésdrldsa Budapesten orszdgok szerint, 2016-2022

The purchase of flats by foreigners in Budapest according to countries, 20162022

o ) ‘ o Lakdsvasrdok | gt diek kleése
Orszdg Vasz}rolt lakasok Atla.g(.)/s lak'.asar, ardnya s Hsses kilfoldi
szdma, darab milli6 forint a kilfoldieken o)
beliil, % vasatlas Y%-aban
Kina 5124 49,5 29,7 31,1
Vietnam 1198 54,2 6,9 79
Szlovakia 943 39,2 55 45
Tzrael 924 36,8 54 42
Németorszag 921 53,4 53 6,0
Romainia 904 29,3 52 32
Franciaorszag 759 48,4 4.4 4,5
Oroszorszag 582 45,7 3,4 33
Olaszorszag 566 441 33 3,1
Egyestilt Kiralysag 521 48,4 3,0 3,1
Ukrajna 328 438 1,9 1,8
Ausztria 312 65,6 1,8 2.5
Hollandia 168 58,3 1,0 1,2
Belgium 113 47,0 0,7 0,7
Svijc 105 71,1 0,6 0,9
Egyéb EU-tagillam 1049 442 6,1 5,7
Egyéb 2725 49,3 15,8 16,5
Osszesen 17 242 474 100,0 100,0

Terileti Statisztika, 2025, 65(2): 268-294; DOI: 10.15196/T75650205



Kilfsldi vasarlék a magyarorszdgi lakaspiacon, 2016-2022 283

A vizsgalt id6szakban hosszabb vagy révidebb ideig az orszagban €16 kilfoldi al-
lampolgarok t6bb mint 45%-a élt Budapesten, ami nagysagrendileg hasonlé a f6va-
rosban lakast vasarlé kilfoldiek aranydhoz (Kincses—T6th 2020). Itt volt a legmaga-
sabb azon kulfoldiek aranya, akik letelepedési célbol érkeztek Magyarorszagra [7].
2022. évi adatok szerint a févarosban 88 ezer kilféldi élt, szamuk 20 ezerrel haladta
meg a 2015. évit, tehat az id8szak soran szamuk dinamikusan béviilt. A vizsgalatban
négy csoportba soroltuk a kilféldieket f6ldrajzi nagyrégiok szerint, azt feltételezve,
hogy szarmazasuk a lakasvasarlas motivacioit is eltérGen befolyasolja. Az els6 csopot-
tot két azsiai orszag (Kina, Vietnam) polgarai alkotjak, kiilén csoportba sorolasukat a
foldrajzi és kulturalis tavolsag mellett az is indokolta, hogy 6k tobb évtizede diaszpo-
raként vannak jelen a f&varosban, annak is pontosan lehatarolhaté részein. A masodik
csoportba soroltuk a négy szomszédos orszag polgarait, akik kézil harom esetében a
magyar kisebbség is megjelenhet a lakasvasarlasokban, tehat budapesti lakasvasarla-
saik okai, tertileti megjelenésiik valészintsithetéen eltérnek a tobbi csoportétol. A har-
madik csoportot alkoté EU-s allampolgarok k6z0s jellemzdje, hogy mindenféle ad-
minisztrativ k6tottség nélkiil koltézhetnek, vasarolhatnak lakast, valamint sokkal t6-
keer6sebbek a magyarorszagi vasarloknal. Végil a negyedik csoportot az Eurépan
kivili (nem kinai vagy vietnami) lakasvasarlok alkotjak.

A legnagyobb aranyt, dsszesen 37%-ot, a két azsiai orszag polgarai érik el (ebbdl
csak a kinaiak kozel 30%-ot). Oket kévetik az EU-s allampolgarok (27%), illetve az
Eurépan kiviliek (22%). Végiil legkisebb (14%) a lakdspiaci részesedése a szomszédos
orszagok polgarainak. Ha a négy csoport teriileti megoszlasat vizsgaljuk, mar kertileti
szinten is jelentSsek a killonbségek. Az EU-s és Eurépan kiviili lakasvasarlok tertleti
eloszlasa hasonlit leginkabb egymasra, mindkett6 szamara a belsé lakoov a £6 célteri-
let, de emellett az EU polgarai esetében még a budai keriletek is vonzdak, mig az
Eurépan kivilieknél inkabb csak a XIII. kertlet (Figgelék F4. abra). Megjelenésiik,
lakaspiaci arnével hatasuk a dzsentrifikacio kilonboz6 (klasszikus, new-build, turiz-
mushoz k&thetd) formainak terjedéséhez jarul hozza a magyar févarosban (Kubes—
Kovics 2020).

A kinaiak és a vietnamiak lakasvasarlasai nagyon erésen koncentralédnak a hagyo-
manyos lakonegyedeikbe: a X. és a XVI. kertiletben a kilfoldi vasarlok t6bb mint 70,
de a XV., a XVII. és a XIX. keriiletekben is kozel 50%-at a két azsiai orszag allam-
polgarai teszik ki. A szomszédos orszagok polgarainak lakasvasarlasa hasonlit legin-
kabb a magyarokéhoz, vagyis esetitkben sem dominans a belsé keriiletekben torténd
vasarlas. A szomszédos orszagok lakasvasarloinak részesedése, hasonléan a magyaro-
kéhoz, egyedill a XIII. kertiletben atlag feletti, dontSen az elmult évek dinamikus la-
kasépitkezéseivel Osszefiiggésben. Sokkal egyenletesebb és magasabb a részesedéstik
azokban a kiilsé kertiletekben (példaul IV., XX. és XX1.), ahol az azsiai vasarlok nem
jelennek meg nagy szamban.

A lakdsvasarlasok vélheté motivacioi, ezen belill a befektetési célu lakasvasarlasok
megragadasahoz célszerl részletesebb (keriileti szint alatti) bontasban vizsgalni az
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adatokat. Ebbdl a szempontbdl érdemes az ingatlanok elhelyezkedése alapjan két
részre bontani a varost, elkiilonitve a belsé lakdovet, ahol a révid tava lakaskiadas
(ezen beltl az Airbnb is) rendkivil koncentraltan van jelen. Miutan a turisztikai céla
lakaskiadas jovedelmez6sége két-, haromszorosa a hossza tava lakaskiadasénak [5],
ezért feltételezhet6, hogy a kilféldiek befektet6i célu vasarlasa is ide koncentralodik.
Az Airbnb févaroson beliili elterjedtségét elemzS tanulmany (Boros et al. 2018) sze-
rint a révid tava lakaskiadas az V. kerlletben egyenletesen oszlik meg, a VI-VII. ke-
riletben a Nagykoraton belili részeken koncentral6dik, és kisebb mértékben, de ha-
sonldan strlsodik a VIII-IX. kertletek belsé és k6zéps részein is. Ugyancsak ehhez
hasonléan alakult a kiilféldiek budapesti lakasvasarlasainak teriileti mintazata is (Fug-
gelék F5. abra).

A pesti bels6 lakéovben (V=VIL. keriiletben, valamint a VIII-IX. és a XIII. keri-
letek belsé és kbzépso részén) a vizsgalt idészakban t6bb mint 9000 lakast vettek meg
kalfoldiek, vagyis vasarlasaik tobb mint fele a belvarosra koncentralédott. A Nagy-
koraton beldl a forgalomba kertlt lakisok egynegyedét 6k vasaroltak meg. A pesti
citytol kifelé csckken a kilfoldiek részesedése, s a teriileti kiilénbségek is nagyobbak.
Mig a kilfoldiek altal vasarolt lakdsok aranya a V1. keriilet kiilsé részein is meghaladja
a févarosi atlag kétszeresét, s még a VII. kertilet kiils6 és a VIII-IX. keriiletek k6zépsé
részén is 9% folotti, addig Ujlipétvérosban alig nagyobb a f&varosi atlagnal, ami nem
meglepd, hiszen az ottani lakasallomany erésen eltér a tébbi belsé kertiletétsl, azoknal
Gjabb és joval dragabb is (Bolla 2019).

A bels6 lako6vet elhagyva kevés varosrészt talalni, ahol a f6varosi 7,3%-os atlagot
meghaladna a kilfoldi lakasvasarlasok aranya. A budai oldalon csupan a pesti city foly-
tatasanak tekinthet$ Vizivaros és kornyéke mutat magasabb részesedést, valamint a
II. keriilet kiilsé részén (Pesthidegkut), illetve a X1. keriilet barnadvezeti rekonstrukeié
altal érintett Duna-parti részén taldlunk atlag feletti értékeket, ami az 1j épitkezésekkel
Osszefiiggésben vélhetGen befektetdi lakasvasarlast titkréz. A Duna, valamint a folyé
mentén koncentral6dé lakasépitések vonzereje a pesti oldalon (a XIII. és a IX. kerii-
letben) is kimutathat6, ahol a kilféldiek altal vasarolt lakasok aranya atlag feletti. Ha-
sonldan magas részesedést csak harom X. keriileti varosrészben talalhatunk, ahol dén-
téen azsiaiak vesznek lakasokat, s a kiilf6ldi vasarlasok haromnegyede hozzajuk kot-
het6. A keriileten belill kiléndsen magas az aranyuk Kébanya varoskézpontjaban és
a Hungaria kérat melletti lakételepen. Ez valészintleg a munkahelyek kozelsége miatt
van igy; a sok munkaer6t felszivé Kébanyai uti piac innen kénnyen elérhetd, ahogy
az utdbbi években a Szallas és a Monori utca keresztez6désében kialakult Chinatown
is [1]. Mar a 2000-es években is Kébanyan élt a legtobb kinai, amit a VIIL., a XV. és a
XIV. keriiletek kévettek (Irimids 2009).1 A jelenlegi adatok szintén azt mutatjak, hogy
a kinaiak lakasvasarlasainak kébanyai koncentraciéja nagyon erés.

! Kindban nincs kettés allampolgarsag, igy a Kinaban sziiletett, de régota itt él6k is kiilféldi vasarloként keriil-
nek be az adatbazisba.
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A kulfoldi lakasvasatldsokat nemcsak tertileti elhelyezkedésiik, de a lakas/lakone-
gyed tipusa szerinti megoszlasuk alapjan is érdemes vizsgalni. E tekintetben kiemel-
kednek az 4j lakoparkok, amelyek dragabbak a régebbi épitést lakasoknal, hiszen Gjab-
bak és korszertibbek azoknal (Csizmady 2008). A laképarki lakasok vasarlasa a kilfol-
diek és a magyarok koérében a vizsgalt idészakban kozel azonos aranyu volt (11%),
viszont az el6bbiek 9%0-kal tébbet fizettek egy négyzetméterért. A lakoparkokban kil-
toldieknek eladott lakdsok tulajdonosai k6zott az azsiaiak (déntSen kinaiak) voltak a
legtobben (37%), és a szomszédos orszagok polgarai a legkevesebben. Ezzel szemben
lakételepekre jutott a magyar vasarlasok harmada, mikézben a kilfoldi vevék csak
15%-a vasarolt itt lakast. A szocialista lakételepeken a lakasok a 2000-es évektol egyre
olcsébba valtak (Kovacs et al. 2018). A kulfoldiek altal megvasarolt alig 2000 lakas
kozel fele a két azsiai orszag polgarathoz kéthetd, rajtuk kiviil jelentésebb szamban
csak a szomszédos orszagok allampolgarai vettek lakotelepi lakasokat.

A kulfoldiek lakasvasarlasa Budapesten a vidéki térségekhez hasonléan egyértel-
mien arfelhajté hatasu. A budapesti adatok azt mutatjak, hogy a kilfoldiek az atla-
gosnal dragabban, a magyar vasarlok atlagaranak 141%-4ért vasarolnak lakast. Ez ab-
bdl is kovetkezik, hogy az altaluk vasarolt lakasok kézott magasabb a dragabb, na-
gyobb alapteriiletd, belvarosi ingatlanok aranya. Ugyanakkor szamottevé a kiilonbség
az orszagok szerinti csoportok kézott. Legdragabban a jellemz&en inkabb a belvaros-
ban vasarlé nyugat-eurépai polgarok (Svéjc, Ausztria, Hollandia, Németorszag) vettek
lakast, a kinaiak és a vietndmiak némileg olcsébban, mig a szomszédos orszagok pol-
garai alig fizettek t6bbet, mint a helyi vasarloknal.

Osszegzés

A kualfoldi vasarlok megjelenése a magyar lakaspiacon mar a rendszervaltozas utan
megfigyelhet6 volt, de részesedésiik csak a 2004. évi EU-csatlakozas utan ért el na-
gyobb mértéket. E mogott az EU-csatlakozast megalapozé jogharmonizacié, majd
2007 utan a schengeni 6vezet kiéptlése allt, ami lehetévé tette, hogy a kulféldi lakas-
vasarlok korlatozasoktdl mentesen hasznalhassak magyarorszagi lakoéingatlanjaikat,
azokat barmikor eladhassak és az igy szerzett jovedelmet kivihessék az orszagbdl. Je-
len tanulmany a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatai alapjan a
kilfoldi allampolgarok 2016 és 2022 kozotti lakasvasarlasaira vonatkozé —a KSH altal
atvett és geokddolt — adatbazist tertileti szempontbédl elemezte.

A vizsgalatbol megallapithatd, hogy a kulfoldiek megjelenése a hazai lakaspiacon
teriiletileg egyenlStlen, emellett szamos vonatkozasban jellegzetes a f6ldrajzi minta-
zata is. Aranyuk az 1000 {6 alatti kisfalvakban és Budapesten atlagon feltili. Budapest,
tévaros és globalis varos jellegénél fogva, népesedési aranyanak tObb mint kétszere-
sével (38,3%) részesedik a kilféldiek lakasvasarlasabol. Ebben megjelennek a nem-
zetk6zi vandorlas (jorészt kelet-dzsiai) szerepldi, az orszaghoz és a varoshoz csaladi
kapcsolataik révén kot6dé Eurépan kiviili (példaul izraeli, amerikai) vevék, valamint
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az EU polgarai, akik killénb6z6 motivaciokbol (példaul munkavégzés, tanulas, turiz-
mus, befektetés) lépnek be a févaros lakaspiacara.

A kulfoldi vasarlok foldrajzi szempontbdl a vidéki Magyarorszag lakaspiacan is
koncentraltan vannak jelen. A szomszédos orszagok polgarai f6ként a hatar menti
teriilletek viszonylag olcsébb lakdingatlanjait vasaroljak fel, nem egy esetben azzal a
céllal, hogy onnan naponta ingizzanak a hatar tdloldalan talalhaté nagyvarosokba.
Ezzel a szuburbanizacié hataron ativel6 és korabban hazankban nem ismert térkap-
csolatat alakitjak ki. Az eurdpai gazdasagi magtertlet polgarai (németek, hollandok,
belgak, svajciak) féként vidéki, jellemzéen 1000 £6 alatti, kisteleptiléseken vasarolnak
lakast. Foldrajzilag f6ként Dél-Dunantilra (ezen belil is a Balaton térségébe) kon-
centralédnak, de jelen vannak a Dél-Alf6ld, ezen belil a Homokhatsag falvainak la-
kaspiacan is. Megfigyelhet6, hogy a kulfoldi vasarlok megjelenése mind Budapesten,
mind a vidéki teleptilések lakaspiacan arfelhajté hatasu, ugyanakkor ez a hatas a vidéki
kisteleptiléseken mérsékeltebb, az eleve olcsobb és sok esetben iiresen 4ll6 ingatlanok
nagy szama miatt.

A j6vébeli kutatasoknak a kiilfoldi lakasvasarlok motivaciéjanak alaposabb megis-
merésére fokozott figyelmet kell majd forditaniuk, hiszen jelen tanulmany olykor ,,in-
tuitiv’” megallapitasai, bar valoszintsithet6en megalljak a helyiiket, de konkrét adatok-
kal azokat nem sikertlt alaitimasztani. Ehhez — a tanulmany alapjaul szolgald, s id6ben
egyre b6vilé adatbazis mellett — kvalitativ médszereken (példaul mélyinterjuk) ala-
puld tovabbi empirikus kutatasok is sziikségessé valnak.

K&szénetnyilvanitas

A tanulmdny a Nemzeti Kutatési, Fejlesztési és Innovaciés Hivatal - NKFIH 4ltal timogatott
K135546 sz. OTKA kutatasi téma és az Innovaciés és Technologiai Minisztérium Nemzeti
Kutatasi Fejlesztési és Innovacios Alapbdl finanszirozott TKP2021-NVA-09 szamu projekt
keretében késziilt.
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