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Absztrakt

A migracid fo aramlési iranyaval ellentétes irdnyu, annal joval kisebb mértékii, de adott helyi
tarsadalomra, gazdasdgra mégis szamottevd hatast gyakorlo életstilus migracio all vizsgalatunk
kdzéppontjaban. A viszonylag jo6 médu elvandorlok, kdztiik nyugdijasok egy jobb életmindség és
biztonsdg reményében koltoznek kulféldre, tobbek kozott Magyarorszagra. Vizsgalatunk a
Nyugat-Balatoni térség kiilfoldi ingatlanvasarloit helyezi gorcs6 ald, akik jellemzdéen korabban
turistaként latogattak a kérnyekre.

A térségbe tobb hulldmban més-mas orszagbdl érkeztek ingatlanvasarlok a ’90-es évektol
napjainkig. A jelen vizsgalatban feltart ingatlanvasarlasi okokat egy 16 évvel korabbi kutatassal
osszevetve megallapithatd, hogy a motivaciok 0j tényezével, a biztonsaggal béviiltek és egylittesen
eredményeznek jobb életmindséget, a korabbinal kényelmesebb életet az itt letelepedd jellemzden
kdzéposztalybeli kilféldi allampolgaroknak.

Kulcsszavak: kilféldi ingatlantulajdonosok, €életstilus migracid, Nyugat-Balaton

Abstract

Our research focuses on lifestyle migration, a much weaker flow than the main migration flows,
moving into the opposite direction, but having significant impacts on the local society and
economy. Lifestyle migrants, being rather affluent, many of them retired, move to a foreign
country, including Hungary, in the hope of higher living standards and better security conditions.
Our research focuses on foreign buyers of real estate in the West-Balaton area, who had previously
visited the area as tourists. Since the 1990-es several waves of foreign buyers have arrived from
different countries. The motivations of foreign buyers today are compared to motivations revealed
by a previous research done 16 years ago. The main difference is the emergence of a new
motivation, namely security, which, together with the former motivating factors, results in a better
lifestyle and a more comfortable way of life for the middle-class foreigners choosing this area as
their new home.

Keywords: foreign real estate owners, lifestyle migration, West-Balaton
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Bevezetés

A Balaton a fovaros utan hazdnk masodik leglatogatottabb turisztikai desztinacidja. 2019 évben a
Balatonnal kereskedelmi szallashelyeken eltoltott 5.872 ezer vendégéjszakanak ugyan 67,4%-a
belfoldi tartozkodasbol szarmazik és a fOvarosban tapasztalttal ellentétesen itt a kiilfoldi
vendégéjszakak szama az alacsonyabb (KSH 2019), a tavat €s annak a nyugati részén elhelyezkedd
Keszthelyi jarast a kilfoldi vendégek nem csak atmeneti utazési, pihenési céllal valasztjak, hanem
korabbi kedvezd utazasi élményeik nyoman élénk ingatlan vasarlasuk is megfigyelhetd mar a
rendszervaltas ota. Mivel kiemelt idiilokorzethez tartozo telepiilésekrdl van szo, ezért itt szigorubb
szabalyozas volt érvényben, ami csak 1996 Ota teszi lehetévé kiilfoldi maganszemélyeknek az
ingatlanvasarlast, azt megeldzden cég alapitasara volt sziikség a tulajdonszerzéshez.

A kiilfoldi ingatlanvasarlasok a transznacionalis aramlasok részét képezik, mely a f6 migracios
irdnnyal szembeni 0], kevesebb figyelmet kapott aramlasi irany. Nem csak Eurdpaban, hanem
vilagviszonylatban is a kedvezé klimaju térségek felé torténd aramlas, melynek eredményeként
fejlett orszdgok allampolgérai fejletlenebb orszdgokba vandorolnak, ahol jellemzden ingatlant
szereznek, hogy ott szabadidds céllal vagy életvitelszeriien éljenek. E migracié volumenében ugyan
nem nagy, de a helyi gazdasagi, tdrsadalmi és kulturdlis hatasa jelentds. Pozitiv és negativ
hozadékai egyarant vannak a kiilfoldiek letelepedésének. Az elsédleges gazdasagi hatas a térség
jovedelemszintjén, szolgaltatdsok igénybevételén érzékelhetd. A betelepiild kiilfoldiek viszonylag
magas jovedelemmel rendelkeznek, ezért gyakran 6k adnak munkat (szobalany, kertész, gondnok)
a helyieknek (KOVACS et al. 2004, CROUCHER 2012). A beilleszkedési szandék nem
mindenkire jellemzd, van, hogy szigetszerli csoportot alkotnak tobbnyire a nyelvi akadaly miatt.
Altalanos tapasztalat, hogy egy-egy felkapott térségben keresletiik felhajtja az ingatlanarakat. A
Balatonnal tapasztalt pozitivuma a nagyszamu kulfoldi ingatlanvaséarlonak, hogy felGjitottak
ingatlanokat, rendezett hazaikkal, kertjeikkel pozitiv példat mutatnak. A Balatonhoz 2008-ig f6leg
rekreacios céllal németajkt orszagokbol érkeztek a kdzépkoru €s 1dds letelepedni vagyo kiilfoldiek.

1.Szakirodalom attekintése
1.1 Az életstilus-migracio vagy letelepedési turizmus terminologiaja és jellemzoi

Az életstilus-migracié a XXI. szazad elejének jellemz0, és egyre novekvé tendencidja (BENSON
- O'REILLY 2009). A nemzetkozi szakirodalomban az elvandorlas, a migracio altaldban a
migransok szamara egy nehéz, fajdalmas iddszakként jelenik meg, a bevandorlo letelepedését
kovetden még hosszu ideig a perifériara szorultsag érzésével és beilleszkedési nehézségekkel kiizd.
Ezzel szemben az un. ,¢életstilus-migracio”, ,,nemzetkdzi nyugdijas migracié”, ,,privilegizalt
migracio”, ,,letelepedési célu turizmus” kifejezések egy sokkal pozitivabb migracios képet tdrnak
elénk. Az utobbi években egyre tobb kutatas foglalkozott ennek a vandorlasnak a jellemzéivel, és
megallapitast nyert, hogy a legnépszeriibb iranyok a britek Spanyolorszagba, Portugalidba,
Olaszorszagha, az USA allampolgarai Mexikdba és Panamaba, a nemetek és svedek szintén a
spanyol és portugal régidkba, a franciak Marokkoba, a kanadaiak pedig Kozép- és Dél-Amerikaba
koltozése. Eurdpaban a Foldkozi-tenger partvidéki mediterran klimaju teriiletek mellett, masik
céldesztinacio Kelet-Kozép-Europa allamai, s kozottlik hazank. A folyamat nemcsak az eurdpai és
amerikai kontinensre jellemzdé, megjelenik Azsidban is, példaul a japanok Thaiféldre vagy
Malaysiaba torténd vandorlasaval. A f6 motivaciok a kellemes éghajlat, az olcso arak és tobbnyire
a helyiek baratsagos, vendégszeretd viselkedése (CROUCHER 2012).
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Az életstilus-migransok koltdzésének iranya meghatarozéan éppen ellenkezbje a vilagban
altalanosan tapasztalhaté migréacios trendeknek. Az életstilus-migransok idészakosan, vagy allando
letelepedés céljabol koltoznek mas helyre, amely kiillonb6zo okokbol az elvandorlok szamara a
jobb életmindség nem pontosan meghatarozhatd fogalméaval azonosithatok (TORKINGTON
2011).

A kiilfoldi ingatlanvasarlasok egyik f6 motivacioja a kiilfoldre torténd koltdzées, a kiilfoldon torténd
letelepedés.  Jellemzéen ez nem azért torténik, mert az otthoni életvitel ellehetetlenil, a
Iéthiztonsag kétségessé valik, vagy munkanélkiliség fenyeget, hanem azért, mert a megszokott
otthoni életmdd helyett esélyt latnak egy kényelmesebb, kellemesebb, nagyobb jolétet jelentd
életforma megteremtésére kulfoldon. Az életstilus-migracidé tobbféle megjelenési formajaval
talalkozhatunk. Ilyen példaul a ,,permanens nyaralast” keresdk: Eszak- és Nyugat-Eurdpa fejlett
orszagaibol a mediterran tengerparti orszagokba koltozok, akik a hideg éghajlatot, vagy a stresszes,
hajszolt életvitelt cserélik fel egy meleg, napsitéses, kényelmesebb életformara (BENSON -
O‘REILLY 2009). Az életstilus-migracié egyik fo jellemzdje, hogy a célteriiletet valamilyen
turisztikai utazas soran ismerik meg, és turistaként tapasztaljadk meg azt az idillikus életmédot,
amely késobb a térségben torténd letelepedésre, ingatlanvasarlasra 6sztonzi 6ket. Ezért ezt a tipusa
migraciot gyakran nevezik letelepedési turizmusnak, rezidens turizmusnak is, mert az ilyen
motivacioval letelepedok a sajat ingatlanukban a turistaként megtapasztalt életvitelt Kivanjak
mindennapi, hétkznapi életmddjukka tenni. JAROSI (2007) az élménymigracio, joléti migracio
elnevezést is hasznalta, amikor motivacio oldalarol vizsgalta e migraciot.

A nemzetkdzi nyugdijas migracid, azaz a nyugdijas kor elérésekor bekovetkezé lakohely
valtoztatas, mint attelepulés rendszerint azt biztositja, hogy nyugdijas éveik alatt jobb és hosszabb
¢letet élhessenek, jO anyagi helyzetben, és ,,egy szabadidé-kdzpontl életstilust talaljanak kellemes
kornyezetben, amely rekreacios és szolgaltatd eréforrasokkal egyarant jol ellatott” (ROWLES -
WATKINS 1993:511). A nemzetkdzi nyugdijas migracié mélyebb okait nem kdnnyl azonositant,
mert azokat gyakran elfedik a nyugdijasok egyeni tulajdonsagai, valamint a fogadd térség
sajatossagai. De altalaban a fogado térség klimaja tekinthetd a legfébb huzderének, vonzd
tényez6nek az USA, Ausztralia és Dél-Eurdpa mediterrdn partvidéki vagy szarazfoldi térségeiben,
Florida és a hozza hasonlé teriiletek, Eszak-Karolina, Arizona, az ausztral Aranypart esetében
(RODRIGUE-Z et al. 2004). A koltozés tovabbi okai gazdasagi jellegliek és a kedvezé megélhetési
koltségekre vezethetd vissza.

A kiilfoldre torténd koltozés, letelepedés tendencidit, kedvelt célteriileteit, motivacioit évrdl évre
felmérésekkel vizsgélja az InterNations Gmbh. Az altaluk kiadott Expat Insider kiadvanysorozatok
(INTERNATIONS 2017-2019) statisztikai kozlik a legkedveltebb célorszagokat. A fobb
motivacidk a munkavégzéssel kapcsolatosak (31%), a sziilok szdrmazasi orszaganak megismerése
(25%), a jobb életmindség, éghajlat, egészséges élet lehetdsége (8%), tanulassal Osszefiiggd ok
(6%), kalandvagy vagy személyes kihivasok keresése (10%), mig 5% egyszerlien csak szeret
vilagot latni, 2% pedig kifejezetten a nyugdijas éveit kivanja kilfoéldon tolteni. A 2018-as és 2019-
es felmérés szinte valtozatlan motivaciokat tart fel. A kiilfoldre koltozok 29%-a akar orokre
kilfoldon telepedne le. A legkedveltebb célorszagok 2017-ben Bahrein, Costa Rica, Mexiko,
Tajvan, Portugélia, Uj-Zéland, Malta, Kolumbia, Szingaplr és Spanyolorszag voltak. 2018-ban a
sorrend kissé atrendez6dott és két 01j orszag jelent meg: Ecuador és Csehorszag. A 2019-es listan
pedig ismét két 1) orszagot, €s Gjabb atrendezddést latunk: Tajvan, Vietnam, Portugalia, Mexiko,
Spanyolorszag, Szingaptr, Bahrein, Ecuador, Malajzia és Csehorszag a sorrend az elsé 10-ben.
Lathato, hogy a mediterran dél-europai és latin-amerikai célorszagok stabilan a legkedveltebbek
kozott vannak, de a tavol-keleti orszagok, és Csehorszag, mint egyetlen kdzép-eurdpai orszag is
bekerlt a legkedveltebb 10 orszag kozé.
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1.2 USA éallampolgarok kiilfoldi ingatlanvasarlasainak kedvelt helyszinei, motivaciéi és jellemzoi

Becslések szerint 1990 és 2000 koz6tt 6sszesen tobb, mint félmillié amerikai vandorolt ki az USA-
bol Mexikdba. A Mexikoba kivandorolt amerikaiak altal kedvelt teleptlések képén (példaul Ajijic)
nyomot is hagyott a jelentés amerikai hatas (CROUCHER 2009).

A szabadabb, olcsobb élet, az egészséges éghajlat, az olcsoébb orvosi ellatds egyarant vonzerot
gyakoroltak az amerikai bevandorldkra, koztik a vilaghaborus veteranokra, akik nyugdijukbol
kellemesebb életszinvonalat érhettek el itt. Tovabb ndvelte a kivandorlasi hajlandéséagot, hogy a
North American Free Trade Agreement (NAFTA, az Eszak-amerikai Szabadkereskedelmi
Egyezmény) megkotése (1994) utdn az amerikai aruhazlancok mexikoi terjeszkedésével
Mexikoban is elérhetd volt szamukra az otthon megszokott arukinalat, csak olcsobb arak mellett.
A betelepiilok legkedveltebb mexikoi célteriiletei a Guanajuato hegyvidékén San Miguel de
Allende, valamint a Chapala-t6 partjan allo Ajijic telepulések. Az itteni tapasztalatok Mexiko
egészére nézve tipikusnak tekinthetok (CROUCHER 2009).

A XXI. szazad jellemz6 tendenciaja az USA-ban sziletett amerikaiak kivandorldsa Mexikoba. A
fogado mexikoi kozosséghez képest sokkal tobb erdforrassal rendelkeznek, sokkal jobb gazdasagi
helyzetben vannak, mivel gazdagabb orszagbol érkeznek, mint a fogad6 kozdsség, privilegizalt
helyzetben vannak a helyi lakossaghoz képest (CROUCHER 2009). DIXON et al. 2006-0s
tanulmanya szerint a kivandorolt amerikaiak nyugdijjovedelme atlagosan 3,5-szerese a mexikoi
atlagnyugdijnak.

Az USA-bol Mexikoba bevandorlok korében jellemzd, hogy érkezésiik utan rovid idén beliil sajat
ingatlant vasarolnak, altalaban szamukra igencsak kedvez6 aron, bar ezek folyamatosan nének. A
bevandorlok szdmara Mexiko6 a ,,megfizethetd luxus” szinoniméja, bar a régebben bevandorld
amerikaiak maguk is aggodnak az ide érkezdk szaménak gyors novekedése miatt, amely
megvaltoztatja a teleptlések arculatat (CROUCHER 2009).

Az amerikaiak szdmara vonzo tényezok a természeti kdrnyezet, a mar itt €16 k6z0sség nyitottsaga,
a lassubb élettempo és a mexikai kultdra. A kivandorlasi dontésben minden amerikai szamara a
gazdasagi szempontok tiinnek a legfontosabbnak: az alacsonyabb megélhetési koltségek, az
olcsObb hazvasarlas és haz-fenntartasi koltségek, és az alacsony ingatlanadok. Hasonléan vonzé,
hogy alacsonyak a haztartasi személyzet tartasanak koltségei, ami a nyugdijasok szamara igen
vonzo, kuléndsen, hogy az alacsony koltségek mellett is kivald szolgaltatast kapnak.
Osszességében sokkal jobb életkorilményeket teremthetnek maguknak, mint amire az USA-ban
lehet6ségilik lett volna. Ez els6sorban az idésebbeket, a nyugdijasokat érinti komolyabban, hiszen
az USA-ban egy esetleges betegség is anyagi csddot jelenthet szamukra (CROUCHER 2009). A
betelepiild kiilfoldiek szamara a viszonylag olcs6 ingatlanvasarlas egytttal jo befektetést is jelent,
felujitas utan a vételar sokszorosaért tudjak eladni ingatlanaikat. Ennek birtoklasa szamukra nagy
elérelépést jelenthet a tarsadalmi mobilitas terén (BANTAM-MASUM 2011). Kiléndsen, hogy a
fentiekben leirt kilfoldi ingatlanvasarlok a fogadd orszagban helyi mérték szerint vagyonosnak
szamitanak, viszont a kuldo orszagban egyaltalan nem szamitottak annak, gyakran csak szerény
megélhetést tudtak volna biztositani a maguk szamara (CROUCHER 2012).

Mig 1991-ben a kiilfoldon letelepedett USA allampolgarok szamat 4,1 millio fére becsiilték, 2016-
ra ez a szam kozel 9 millio 6, igy a kivandorlok aranyanak novekedése jelentdsen meghaladja az
USA népességnovekedésenek utemet. Jelenleg a vilag tébb, mint 160 orszagaban élnek USA
allampolgarok, 40%-uk a nyugati féltekén, 26% Eurdpaban, 14% Kelet-Azsiaban és a Csendes-
dcedn térségében, 14% a Kozel-Keleten, 3% Kozép- és Dél-Azsiaban, és 5% Afrikaban. Minden
negyedik kiilfoldre kolt6z6 amerikai Eurdpaba megy. Az angol, mint beszélt nyelv elterjedtsége
egy célorszdgban komoly vonzerd (AETNA 2020).
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2018-ban Franciaorszagban a kulféldi ingatlanvasarlasok 3,5%-at adtdk USA allampolgarok es
kozel 26%-at britek (PARIS PROPERTY GROUP, 2018).

Erdekes megemliteni, hogy ugyanekkor az USA maga is jelentds célorszag mas kiilfoldi
letelepeddk szamara. 2018-ban 275 ezer, 2019-ben 180 ezer lakdingatlant véasaroltak kilfoldiek,
folyamatosan emelkedo ingatlandrak mellett. A kiilfoldi vasarlok korében a legmagasabb aranyt a
kinai vasarlok jelentik, ket a kanadai, a mexikéi, majd az indiai vasarlok kovetik (NAR, 2020).

1.3 A letelepedes helyszinének kivalasztasa Europaban

A letelepedés helyszinenek kivalasztasanal, — ahogy a Spanyolorszagba kolt6z6é svédek példaja
mutatja, - a hazvasarlasnal az egyik f6 szempont az éghajlati adottsag, a masik pedig a megélhetési
koltségek nagysaga. Emellett szintén szamitanak a korabbi turisztikai élmények, emlékek, a
kozelben €16 baratok, esetleg rokonok, tovabba a svéd ,kulturdlis infrastruktara” (klubok,
tarsadalmi kapcsolati haldk, szolgaltatok jelenléte). Mindez biztonsagérzetet ad a letelepedni
vagyoknak. A helyi szolgéltatasok, boltok, éttermek, egészségligyi ellatas, kozossegi kozlekedési
lehetdségek (példaul egy golfpalya kozelsége) is szerepet jatszhatnak a dontésben. Egyesek a
jelenlegi, vagy esetleges jovébeli egészségiigyi problémakra is szamitva nem vesznek ingatlant
meredek hegyoldalban, vagy lift nélkili emeletes hdzban. Egy turisztikailag frekventalt tertleten
lakéingatlant vasarolni elonyos befektetési lehetoségként is értelmezheté (BENSON - O‘REILLY
2009).

A britek jelents szamban koltoznek az EU mas tagorszagaiba, de mivel tébbféle mérési madszer
és statisztika létezik, a becsult adatok eltérnek: az ENSZ 2017-es becslése szerint 1,3 millié, mig a
brit Nemzeti Statisztikai Hivatal (Office for National Statistics) szerint kortlbeltl 900 ezer brit él
tartosan mas EU-s tagorszagban (O’LEARY 2018). TORKINGTON (2011) Algarve (Portugalia)
példdjan vizsgalta a brit bevandorldk sajatossagait. Megéllapitasa szerint a Portugaliaba
bevandorlo britek egyik f6 motivacioja a ,.hely a nap alatt”, amely egyrészt szo szerint kellemes
¢ghajlatot, masrészt atvitt értelemben elOny0s, privilegizalt helyzetet egyarant jelent mind
honfitarsaikhoz, mind pedig a portugal lakossaghoz képest (TORKINGTON 2011:238).

A nyugdijas korosztaly kivandorlasanak kedvelt célpontja a spanyolorszagi Costa del Sol. Az itt
€16 eurdpai nyugdijasokrol 1996-ban késziilt kérddives és interjus felmérés az eurdpai életstilus
migransok kozos jellemzdit igyekszik megragadni (RODRIGUEZ et al. 1998). Sok korabbi
tanulmanyhoz hasonléan itt is a fogado régio klimaja bizonyult a legjelentésebb hizé tényezének.
Ez 1donként Osszefligg mas kornyezeti sajatossaggal €s esetenként korabbi a célteriileten toltott
szabadsaggal. A klima és az egészségi problémak kozti kapcsolat is emlitést érdemelt. Az okok
masik nagy csoportja az életszinvonalra és a gazdasagi tényezOkre vonatkozik, beleértve a
magasabb jovedelmet és az ingatlantulajdon birtoklasat. Costa del Sol imazsa kellemes kliméajanak
harom sajatossagara épiil: a magas téli atlaghGmérsékletre, a magas évi napsiitéses orara €s a
szintén magas esdmentes napok szamara. Emellett a térség fejlett infrastrukturaval rendelkezik és
alacsonyak a megélhetesi koltsegek (RODRIGUEZ et al. 1998).

Az 1990-es évek kozepétdl Magyarorszagon is megfigyelhetd egyfajta demografiai dramlés.
,»Kedvezd nemzetkdzi visszhangot keltett Magyarorszag csatlakozasa a NATO-hoz”, majd az
Eurdpai Uniéhoz (KOVACS et al. 2004:82). A schengeni hatarokon beliili szabad mozgas is az
osztrak és német ingatlantulajdonosok nagyobb biztonsagat erdsitette. A kiilfoldiek egyre tobb
magyarorszagi  vallalkozasaval vagy maganszemélyként vasarolt masodik otthonaval
talalkozhattunk (KOVACS et al. 2004).
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Magyarorszagon példaul RODICS (1998) munkajat leszamitva 2001-t6]1 kezdtek a kiilfoldiek
ingatlanvasarlasaval foglalkozni a kutatok, mivel azt megeldzéen nem volt egységes nyilvantartas.
2001-et megel6zOen nem az ingatlanvasarlasokat, hanem az engedélyezd hatarozatok szamat
(elutasitott és engedélyezett) tartottak nyilvan, azt sem formailag egységes adatbazisban, hanem a
hivatalok belatasa és lehetdségei szerint (ILLES - MICHALKO 2003), melyek nem csak 6néll6
ingatlanra, hanem tulajdonrészekre is vonatkozhattak, igy az adatok csak hozzavetdleges képet
mutattak. Igy a témaban 2001-t6] lattak napvilagot olyan jelentds kutatasok, mint ILLES -
MICHALKO (2003), a teljes Balaton Kiemelt Udiilékorzetre (BKU) vonatkozd felmérés
KOVACS et al. (2004) munkajaként, ILLES - MICHALKO (2008) Balaton-felvidéken folytatott
vizsgalata vagy MICHALKO - RATZ (2010) munkaja. Az ingatlanvasarlas f6 motivumaiként a
korabbi turisztikai élmény, magyar eredet, kedvezd turisztikai adottsag (koztiik egészségturisztikai
példaul fiirdé6 megléte, kellemes telepiilési kornyezet) kerilt jellemzéen beazonositasra. Az
adatokban azonban Ujabb valtozast hozott, hogy Magyarorszag 2004-es EU-s csatlakozésa Ota
életbelépett Uj egyseges iranyelvvel az EU és EGT-tagallamok ingatlanszerzése nem jelenik meg a
kozigazgatési nyilvantartdsban (BALOGI 2010).

2. Anyag és mddszer

Kutatasunkat az EFOP-3.6.1-16-2016-00015 projekt T30 alprojekt tamogatasaval 2018-19-ben
vegeztik. Vizsgalatunk a Nyugat-Balaton térség, Keszthelyi jaras teleptlésein ingatlant vasarld
kulfoldiekre fokuszalt.

Szekunder irdasztal kutatds keretében vizsgaltuk e transznacionalis aramlasra hasznalt
elnevezéseket (életstilus migracio, nemzetkdzi nyugdijas migracio, élménymigracio, letelepedési
célu turizmus, rezidens turizmus, permanens nyaralast keres6k) a szakirodalomban, valamint az
¢letstilus migracio {6 jellemzo6it nem csak az eurdpai kutatdsok vonatkozasaban.

A primer kutatdshoz a kvalitativ modszer egyéni mélyinterjus megkeresését valasztottuk, hogy
interjlalanyaink ingatlanvasarlasi motivacioit, egyedi torténetét részletesen megismerhessik, igy
nem is volt célunk a reprezentativ mintavétel. Osszesen 10 mélyinterjit készitettiink 13 személlyel,
mivel harom esetben kilfoldi ingatlantulajdonos hazaspar mindkét tagja valaszolt kérdéseinkre.
Nemzetiseéglket tekintve egy dan, egy ukran, két brit, két belga, harom német kulfoldi
ingatlantulajdonos interjialanyunk mellett a veliik kapcsolatba keriil6 fontosabb szerepléket
(polgéarmestert, jegyzot, ingatlankozvetitdt és jogéaszt) kérdeztiikk meg. Vizsgalati helysziniinket a
Nyugat-Balaton térség Keszthelyi jarast ugy reprezentaltuk, hogy a jaras 30 telepiilésébdl mind
Balaton-parti (Keszthely, Gyenesdias), mind hattértelepiilésekrdl (Gétye, Karmacs, Alsopahok,
Nemesbuk, Zalaszanto) kerlltek ki az interjualanyaink.

Indokolnank is a lehetséges polgarmesterek kozil Gal Lajos Gyenesdids polgarmesterének
kivélasztasat, valamint a Capital99 Ingatlaniroda tulajdonosat: Gyenesdids els6 szamu embere
azert volt kihagyhatatlan e vizsgalatb6l, mivel a nagykézség 150 ingatlana kerilt rendkivil rovid
id6 alatt orosz tulajdonba, mely hazai viszonylatban annyira extrém eset, hogy a Nemzetbiztonsagi
Szakszolgalat érdeklédésére is szamot tartott. A keszthelyi Capital99 Ingatlaniroda mellett pedig
egyértelmi érviink, hogy az 1996-ban alapitott cég az egyik legrégibb olyan ingatlankdzvetitd, ami
kifejezetten a kulfoldi tgyfelek kiszolgélasara jott létre. Ma is elsésorban kiilfoldiek az tigyfeleik.

Mivel arra is kivancsiak voltunk, hogy a kilféldi ingatlanvasarlok tarsadalmi statuszat és
motivacidjukat tekintve milyen valtozas kdvetkezett be, ezért eredményeinket egy 2002-2003-as
kutatassal is 6sszehasonlitottuk. Kutatocsoportunk a Nyugat-Balatoni Tarsadalomtudomanyi
Kutatémiihely és a BFT kdzds 2002-2003-as a Balaton Kiemelt Udiilokdrzet egészére kiterjedd
kutatasanak Zala megyei Keszthelyi jaras adataira tamaszkodtunk.
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A teljes BKU-re - a kiilfoldi ingatlantulajdonosok szama és a telepiilés nagysaga szerint -
reprezentativ kutatas 300 fo6s mintajanak 37%-at alkottdk a zalai kérddivek, melyek a Keszthelyi
és a Zalaszentgroti kistérsegben mintegy 111 kulfoldi ingatlantulajdonos megkérdezésevel igen
hasznos 6sszehasonlitd bazisként rendelkezésunkre alltak.

3. Eredmények és értékelésik
Az interjuk tapasztalatai

3.1 A Nyugat-Balaton térség kiilfoldi ingatlanvasarlasaiban elkiilonithetd korszakok

Az els6 idészak a rendszervaltastol a 2008-as gazdasdgi valsdgig tartott, melyben Nyugat-
Eurdpédbdl jellemzden a németajkiiak (németek, osztrakok, hollandok, svajciak) vasaroltak e
térségben ingatlant (LOKE et al. 2020). Majd a viliggazdasagi valsag hatasara egy sziinet
kovetkezett be a kilfoldiek ingatlanvasarlasaban, teljesen elmaradt érdeklédésiik. Azt mondhatjuk,
hogy az ingatlanszakméat ugymond megmentette, hogy 2010-t61 britek és irek, majd az eddigi
nyugati iranytol eltéréen Kelet-Europabol orosz és ukran vasarlok érkeztek. Az ingatlanok irant
érdekl6dd 0y néciok és uj kelet-nyugati dramlasi irany mellett e korszak masik jellemzdje az
invazioszeriiség. Rovid idd, harom év leforgasa alatt Hévizen ¢és a kdzvetlen kdzelében 1évd par
teleplilésen (Gyenesdidson, VVonyarcvashegyen) roppant nagyszamu ingatlan kertlt oroszajkdak
birtokaba. De ez a korszak is lezarult mar nagy eladasi hullammal. 2016-17-t61 ismét a németek a
6 vésarlok Nyugat-Europabol, de jelen vannak az oroszok is, csak az el6z6 idészakhoz képest
visszafogott intenzitassal (LOKE et al. 2020).

3.2 A kalfoldi ingatlanvasarlok életkori sajatossagai

Az ingatlanvéasarlok életkora aramlasi irany szerint eltér. Nyugat-Europabdl az idések érkeznek,
nyugdijasok az atlagvevok. Az Eurdpai Union kiviili allamokbol keleti irdnybdl érkezOk esetében
kettosséget tapasztaltunk: az oroszok jelentds része aktiv munkavéllalo korban vésarol
térségunkben tobbnyire befektetési céllal ingatlant és véllalkozast folytat, kisebb hanyaduk
nyugdijas korQ, akik Moszkvatol északabbra éltek, ahol 55 éves korban korkedvezmeényes
nyugdijba mehetnek a zord id6jarasi korilmények miatt, s lakhatasi céllal vasaroltak ingatlant,
hogy nyugdijas éveik alatt életvitelszerlien itt éljenek.
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3.3 A kulfoldiek ingatlanvasarlasainak motivacioi

A mélyinterjuk segitségével az ingatlanvasarlasok mozgatérugdiként beazonositottunk:
- gazdasagi okokat

- akedvezo6 klimat

- abiztonsagot

- aszép természeti kdrnyezetet kiemelt tidiilokorzetben

- rekredacios lehetdségekkel és szolgaltatasokkal valo jol ellatottsagot

- segitOkész, vendégszeretd embereket

- stresszes életvitel helyett szabadabb életmddot

- orosz illetve ukran allampolgaroknal a tartds vizum megszerzéset.

- S mindezek egyiitt jobb életmindséget, magasabb életszinvonalat eredményeznek.

A ,,jobb ¢életminéség” nem mast takar, mint kifejezetten egy masféle életstilust keres a Nyugat-
Balatonndl ingatlant vasarlé kiilfoldiek jelentds része, ami tobbnyire a fejlett orszagok modern,
stresszes ¢letformajanak egy alternativaja. A korabbinal kényelmesebb életre latnak lehetdséget,
tobb szabadiddvel. Ehhez persze megfeleld gazdasagi jolét is sziikséges.

A gazdasdgi okot neémet interjlalanyaink kertelés nélkil, konkrétan emlitették, mas néciok
burkoltabban fogalmaztak, de rendre az ingatlanvésarlds jellemzd inditékaként szerepelt.
Interjuban elhangzott, hogy: ,,Az ingatlanok ¢€s az élet olcsobb itt, mint Németorszagban.” Masik
német interjllalany Hamburgban bérelt lakéasban €lt, s itt lehetdsége adodott sajat Balatonhoz kozeli
ingatlant vasarolni. A brit hdzaspar, mind a telepilésnek fizetendé addkat, mind az allatorvosi
szolgaltatas dijat alacsonynak, megfizethetének mondta, kiemelve, hogy s cserébe tobbet kapnak,
mint Angliaban borsos aron. Dan interjlalanyunk pedig kifejezetten egy recesszios iddszakban,
magas munkanélkiliség, inflacié korszakdban hagyta hatra Daniat, ahol sajat bevallasa szerint
olyan draga a fold, hogy gazdasz (foldmiiveld) sose lehetett volna, pedig ez volt az dlma, s itt
megvaldsithatta.

Az ingatlanvasarlas szempontjabdl vonz6 a (kordbbi lakéhelyhez képest) olcsé ingatlanar, az
alacsonyabb megélhetési koltségek, valamint, hogy a nyugat-europai nyugdijuk vasarléértéke
Magyarorszagon magasabb. Mindez - a kisebb gazdaséagi teher - természetesen az elérend6
kényelmesebb életstilushoz is elengedhetetlen feltétel.

Az otthoninal kedvezdébb klima vizsgalatunkban is visszakoszont, ahogy a hazai korabbi kutatasok
is az egyik vasarlasi okkeént emlitették. Az életstilus migracio, nemzetkdzi nyugdijas migracio
jellemz8 aramlasi iranya Eurépaban és Eszak-Amerikdban az észak-déli, melynek egyik
magyarazata a kedvez6 klima. Ugyan hazank és Kozép-Kelet-Eurdpa mas kulfoldiek altal kedvelt
helyszinei nem versenyezhetnek a Foldkozi-tenger partvidékének mediterran klimajaval, de mind
a németorszagi (hamburgi), a dan, angol, belga, ukran éghajlati adottsagoknal kedvez6bb, mely
tényezot kivétel nélkiil emlitették a megkérdezett interjlialanyaink.

Kutatasunk mozgatorugoként a biztonsagot is beazonositotta. Ez egyrészt megjelent az
ingatlankozvetitéi interjuban, hogy csak olyan telepiilések érdeklik a kilfoldieket, ahol nincs
semmi gond a kozbiztonsaggal. Ez alapkritérium. Masrészt a kilféldi ingatlantulajdonosok
dontését befolyasolo tényezdoként is megjelent: A migracid olyan hatassal volt a korabbi lakohelyen
életikre, Bonn kdrnyékén egy Kkisteleptilésen, hogy nem mertek sétalni az utcdn a migrans

csoportok miatt. S mivel annyira erds lett a biztonsag utani vagyuk, hogy ugy dontéttek 1épniiik
kell.
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Héatrahagyva a csaladi fészket, nagysziildi sirokat, eladtdk ingatlanukat, €s eljottek egy korabbi
utazds révén megismert telepiilésre. Brit valaszadoink egyszerlien biztonsagosnak talaljak
Magyarorszagot.

A belga hazaspar eleve rendkiviil sok helyen ¢élt (Belgiumon kiviil Afrikdban, Izraelben, s6t rovid
ideig a Szovjetunioban is), s a nyugdijazas kdzeledtével ugy erezték, hogy Belgium nem adja meg
azt a nyugalmat, biztonsagot és a szdmukra elfogadhaté konzervativ értékrendet, no meg az
id6jarast, amire vagynak, ezért néztek koriil. El6szor Spanyolorszagban gondolkodtak, majd egy
ismerds javaslatara elhataroztak, hogy megnézik Magyarorszagot. S végul a Keszthelyi jaras egyik
telepiilésén vasaroltak ingatlant, ahol azota ¢életvitelszeriien élnek.

Interjualanyaink egyike sem banta meg, hogy a Nyugat-Balaton térségében ingatlant vasarolt. Az
ukrén ingatlantulajdonos szavaival ,,Ez egy nagyon élhet6 hely.”

Rendre megjelent a vésarlas indokaként a sz€p természeti kornyezet, a jo levegd, a nagyszamu
rekreédcios lehetdség és szinvonalas szolgéltatdsokkal valo jo ellatottsag, valamint a segitokész
szomszédok, vendégszeretd helyi emberek, ami nem meglepd, hiszen egy turisztikai
desztinaciéban végeztiik a kutatast, ahol a kulfoldiek megjelenése, mint turista mar hosszu
évtizedek ota jellemzd, és a kiilfoldi ingatlanvésarlasok is a rendszervaltaskor elkezdddtek. Igaz,
hogy kiemelt Gdul6korzetben eleinte csak vallalkozas alapitasaval vasarolhattak ingatlant, majd
kés6bb mar maganszemélyként is.

Hogy a kulféldiek jelenléte a jaras szamos telepiilésén megszokott, mi sem bizonyitja jobban, mint
hogy Gyenesdiason 450 olyan ingatlan talalhatd, melynek kilféldi a tulajdonosa. Ez azt jelenti,
,hogy gyakorlatilag nincs olyan utcéja Gyenesdidsnak, hogy ne legyen kiilf6ldi benne. Vannak
olyan utcak, amit dontd mértékben kiilfoldiek épitettek be. SOt még a sajat szomszédsagukat is
maguk épitették be, hogy ne legyen mas szomszédjuk™ — nyilatkozta Gyenesdiés polgarmestere.

A stresszmentesebb, szabadabb életmodot szempontként a nyugat-europai interjlalanyok
emlitették. Az élet itt lassabb, mint napjaink Angliaja, ahol a vidéken €16 hazaspar is a zstfoltsagra
és arra panaszkodott, hogy lakokdrnyezetik sokat valtozott rossz iranyba. Itt biztonsagos
Magyarorszagon.

Az orosz és ukran allampolgarok tartés vizum szerzésének egyik mddja volt a magyarorszagi
ingatlanvasarlas a Krimi-félsziget Orosz Foderacid altali megszallasaig. Az azota Oroszorszaggal
szemben bevezetett szankciok és szigoritdsok azonban mindezt igen megnehezitik, s nem elegendd
ingatlannal rendelkezni, hanem valdban életvitelszertien itt kell hozza élnitik.

A legkézenfekvObb vasarlasi inditékot — a Balaton és Héviz kozelségét, mely akar az ingatlan
értékallosaga révén is fontos lehet — a nemet hazaspar mellett a kilfoldi ingatlantulajdonosokkal
kapcsolatba kertiil6 interjlialanyaink emlitették.
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3.4 Osszehasonlitas a korabbi kutatas eredményeivel
A 2002-2003-as kutatas a kilfoldi ingatlanvasarlasok motivacioiként feltartak:
a rekreacids szempontokat: nyugalmat, csendet, kikapcsolddast, a taj szepségét
a magyarok mentalitasat
a gasztronomiat, kultarat
az infrastrukturat, j6 megkozelithetOséget, fejlodési lehetdséget
baratokat
kedvezo klimat, iddjarast
a Balaton és Héviz kozelsegét
- szarmazast vagy korabbi utazas kedvezo tapasztalatat

- valamint el8kel6 helyen szerepelt a sorban a kedvezé arfekvés (KOVACS et al. 2004). Itt tehat
nyugalomban és a korabbinal olcsobban élhetik le hatralév életiiket.

Mar akkor is megallapitast nyert, hogy az otthonhoz valé kozelség alig jatszott szerepet a kiilfoldiek
ingatlanvésarlasaban, mely tovabbra sem valtozott. A 2018-as felmérésnél a gasztronomia, kultdra,
infrastruktura, j6 megkozelithet0ség és szarmazas nem hangzott el, de a tobbi vasarlasi ok ugyan
mas sorrendben, de most is szerepelt. Korunk kihivast jelentd problémaira utal, hogy felkeriilt a
motivaciok kdzé a biztonsdg és a korabbi nyugalmat ma mar a stresszes helyett egy szabadabb
életmodként fogalmaztak meg a valaszaddk. Fontos megjegyeznunk, hogy a 16 évvel korabbi
vizsgalatnal a BKU kozbiztonsaga (8% részérél) a kifogasolt elemek kozott szerepelt a tulzott
birokraciaval (7%) és a rossz kdzlekedési morallal (6%) kardltve.

Mér a kordbbi kutatas is megallapitotta, hogy az ingatlanvésarlasok nem feltétlenil a parti
telepiilésekre koncentralodtak. Zala megyében a gyogyfiirddkhoz kozel esé megfizethetobb
ingatlanaru teleplléseken igen intenziv ingatlan felvasarlas volt tapasztalhato, mely tovabbra is
folytatodni latszik. Még a ,,masodik korszakként” emlitett aramlasi irany keletr6l-nyugatira
valtozasa ¢€s nemzetiségi 0sszetételben bekovetkezett jelentds (orosz €s ukranra torténd) valtozas
iddszakdban is, illetve visszarendezddés utdn napjainkban, amikor ismét f6 vasarlok a
németajkuak.

Kevesen voltak 2002-ben a megkérdezettek kdzott, akik régi hazajukban mindent felszamoltak és
nem csak az év egy részét toltotték Magyarorszagon. Jelen kutatas soran a megkérdezetteink egész
évben Magyarorszagon tartdzkodnak és életvitelszeriien itt élnek, csak alkalmanként latogatnak
haza a rokonsaghoz. Tébbségik teljesen feladta korabbi életét.

A 2002-es kutatas onbesorolas alapjan megallapitotta, hogy a BKU-ben és a Keszthelyi
kistérségben az ingatlant szerzé kiilfoldi allampolgarok meghatarozoan a sajat tarsadalmuk
kozéposztalyahoz tartozik, melyet az iskolai végzettség szerinti megoszlasok is alatamasztottak:
kétharmaduk felsé, illetve kozépfoka végzettségli (KOVACS et al. 2004). 27%-uk volt értelmiségi:
nagyszamu épitészmérndkkel és tanarral, de a valaszaddk kozott voltak orvosok, Ugyvédek,
valamint agrarmernok és gyogyszerész is. Fontos adalékkal szolgalt a terepmunka az ingatlanok
allapotara, felszereltségére vonatkozoan, ami alapjan Keszthely-Héviz kornyékén 11%-kal a
legmagasabb aranyt képviselték az Un. luxus kategoriat képviseld ingatlanok. Friss eredményeink
megerdsitik, hogy a Nyugat-Balaton térségében a kiilfoldi kozéposztaly kvalifikalt képviseldi
vasarolnak ingatlant nemzetiségtdl fiiggetleniil. Mind a korabbi, mind a mostani hazai tapasztalat
jelentdsen eltér az amerikai kivandorlok tarsadalmi statuszatol, amir6l CROUCHER (2012)
kutatésa ugy szamol be, hogy az amerikai életstilus migransok eredeti hazajukban nem csak, hogy
nem vagyonosak, hanem gyakran csak igen szerény megélhetésre képes emberek.
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4. Osszegzés

A rendszervaltastol napjainkig kiilonb6z6 nemzetiségii kiilfoldi ingatlanvasarlok jelentek meg a
Nyugat-Balaton térségében. Az irodalmi attekintés fejezetben részletesen ismertetett amerikai €s
eurodpai kutatasokban a kiilfoldi ingatlanvasarlas f6 motivacioi a kedvezd klima és a gazdasagi
okok. A Nyugat-Balaton térségében végzett kutatasunk tapasztalata: hogy az ingatlant véasarlé
kilfoldiek szamara térségiinkben f6 huzoerdé gazdasagi természetli (olcséd ingatlanarak, nyugdij
magas vasarloértéke, magasabb életszinvonal), az otthonindl kedvez6bb klima, a sz&p természeti
kornyezet, az életstilus migracio jellemzéjeként BENSON - O’REILLY (2009) nyoman azonositott
nyugodtabb ¢letvitel, menekiilés a stressz el6l. Azonban a fentieken til ma mar az itt tapasztalt
biztonsag is uj motivalo tényezdje térségiinkben az ingatlanok vasarlasanak. A 2002-es kutatas ota
eltelt 16 év soran a tomeges migracid Ujboli megjelenésével az egyes orszagokban a kézbiztonsag
helyzete is megrendiilt (elsdsorban Németorszagban, Anglidban, Belgiumban) az interjualanyok
véleménye szerint, amely az idésebb nyugdijas koru ingatlanvéasarldinknal elvandorlasi dontést
befolydsol6 fontos tényezoként jelent meg. A 2018-19-es kutatdsunk interjualanyai a Nyugat-
Balaton egyértelmli erényeként, vonzerejeként emlitették térségiink biztonsdgos voltat és
nyugodtsagat. A felsorolt mozgatorugok a biztonsaggal egyiitt jobb életmindséget, a korabbinal
kényelmesebb életet eredményeznek az itt letelepedd jellemzéen kozéposztalybeli kiilfoldi
allampolgéaroknak.

Kdszonetnyilvanitas

Jelen kutatds a Pannon Egyetem atfogd intézményfejlesztése az intelligens szakosodas elGsegitése
érdekében EFOP-3.6.1-16-2016-00015 projekt T30 Kiulfoldi ingatlantulajdonosok a Keszthelyi
jarasban alprojekt anyagi tAmogatasaval valdsult meg.
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