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Kiilfoldiek a magyarorszagi ingatlanpiacon’
Foreign property owners in Hungary

Part of ethnic Hungarians living in the neighbour countries show intent to settle in Hun-

gary, their impressions during visits to relatives in the motherland (statistically regis-

tered as tourist trips) may trigger resettlement. Hungary also attracts tourists from the
EU or visitors overseas and especially former Hungarian emigrants who are potential
buyers of real estates. The study is one of the first steps in Hungary to explore a new spa-

tial phenomenon between the pure tourist and migration activity. The role of time name-

ly the duration of stay (varying between one day to one year) makes necessary to investi-

gate the contact zone. The grey zone grows due to the process of convergence between

work and leisure time activities and the predator character of the metamorphosis of
notion of tourism and migration in literature. In reality, both processes have an expansive
nature nowadays with multiple motivations, growing number of forms and more and mo-

re consequences related to the origin and destination areas, so the interdisciplinary
approach seems inevitable to explore new phenomena and the sophisticated analysis. In

this paper only one research problem was investigated: property acquisition by foreigners.

Original data files on real properties bought by foreign citizens came from the legal reg-

ister of Ministry of Interior. The data for analysis were collected, processed, checked and
purified by the authors. The study dominantly had descriptive character but the use of
geographical, demographical and statistical methods enable to explore unique facts,

highlight relations and create hypotheses for the future research.

Bevezetés

A kiilfoldi allampolgarok nemcsak turistaként, hanem ingatlanvasarloként is egyre na-
gyobb szamban jelentek meg a rendszervaltozas utani Magyarorszagon. Elsé megkdozelités-
ben ugy tiinik, mintha a négy alapvetd europai unios szabadsagjog koziil kettd, nevezetesen
a személyek szabad aramlésa és a korlatok nélkiili tékemozgas fonodott volna 6ssze a kiil-
foldiek ingatlanvasarlasai soran (Williams—Hall 2000, Szivas—Riley 2002). A problematika
alaposabb atgondolasa utan azonban kijelenthetjiik, hogy a két folyamat nem sziikségszer(i-
en kapcsolodik dssze (Massey 1993). Eléfordulhat olyan magyarorszagi ingatlanvasarlas,
amely mogott egyszerlien csak befektetési szandék htizoédik meg. Ezekben az esetekben a
tulajdonosnak esze agaban sincs hosszabb-rovidebb ideig Magyarorszagon tidiilni vagy a
legkiilonfélébb okok miatt szezonalisan itt tartdzkodni, esetleg végleg letelepedni (Borocz
1996). Sokkal inkabb a jelents mértéki és gyors profitszerzés a cél, tehat tisztan a gazda-
sagi racionalitds érvényesitése hlizodik meg a tulajdonszerzés mogott. E tanulmany szerzo-
inek véleménye szerint az ingatlanvasarlok ilyen tipusa rendkiviil ritka, és ha alkalmanként
eld is fordul hasonlo eset, akkor is —a ,,forrd pénz” természetébdl kovetkezéen — az ,,ij gaz-

" A tanulmany az AIDELF (Association Internationale des Démographers de Langue
Francaise), a Magyar Tudomanyos Akadémia Demografiai Bizottsaga és a Kdzponti Sta-
tisztikai Hivatal altal Budapesten rendezett nemzetkdzi konferencian (2004. szeptember
20-24.) tartott eldadas atdolgozott, tovabbfejlesztett valtozata.
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da” amilyen gyorsan csak lehet, tilad a szerzeményén. Tehat a spekulacios tulajdonszerzés-
kor semmiképpen sem beszélhetiink az ingatlanszerzés tartos formajarol (Bell-Ward 2000).
Emellett a megszokott kornyezetben torténd olesé tidiilést (hetekben mérhet tartdzkodasi
hosszal) ugyantigy szolgalhatja az ingatlan megvétele, mint a szezonalis tartozkodast (ho-
napokban mérhet6 hosszal). Harmadik tipusként a tulajdonos és/vagy hozza kapcsolodo
személyek végleges letelepedésének (itt mar az évek szolgalnak mértékegységiil) szintere
is lehet az ingatlan. Ezen vilagosan elkiilonithetd tiszta tipusok mellett nem zarhat6 ki a mo-
tivaciok egyidejii kombindcidja, tehat a vegyes tipusok eléfordulasa sem.

A fenti eszmefuttatasbol kovetkezik, hogy — a tértudomanyokra szoritkozo vizsgala-
tokban — a kiilf6ldiek ingatlanvasarlasanak tanulmanyozasa soran sem énmagaban a tu-
rizmuskutatas fogalmaival és eszkozeivel, sem kizarolag a migraciokutatas modszertanat
kovetve nem vonhatunk le altalanos érvényi kovetkeztetéseket (Bianchi 2000,
Feng—Page 2000). Tehat sziikséges kombinalni a kétféle kutatasi teriilet eszkoztarat. Ha
ez a megoldas nem hozna elégséges eredményt, akkor a turizmus és a migracio kozotti
valdsagteriiletet (,,sziirke zonat”) eredeti megoldasok kifejlesztésével kell feltarni.

Jogszabalyi hattér — adatok — médszerek

A hatalyos jogszabaly, a 7/1996. (1. 18.) Korm. rendelet szerint a kiilf61di allampolgarok
magyarorszagi ingatlanszerzéséhez a teriiletileg illetékes megyei, fovarosi kozigazgatasi
hivatal jovahagyo hatarozata sziikséges. Term6foldnek és védett természeti teriiletnek
nem mindsiilé ingatlan tulajdonjoganak kiilfoldi jogi vagy természetes személy altali
— oroklésen kiviili — megszerzéséhez sziikséges engedélyt az illetékes fovarosi, illetdleg
megyei kozigazgatasi hivatal vezetdje akkor adhatja meg, ha az 6nkormanyzati vagy
egyéb kozérdeket nem sért. Milemlék vagy miiemlék jellegii, valamint védett régészeti és
torténeti jelentGségl ingatlan, tovabba a védett természeti teriileten fekvo épiilet tulaj-
donjoganak megszerzésével kapcsolatos eljarasban az ingatlan védettsége szerint illeté-
kes hatosagi szakhatosag miikodik kozre.

Az egységes, az orszag egész teriiletére kiterjedd, korrekt dsszehasonlitasra alkalmat
ado adatbazist (2001-2003 vonatkozasaban) a Belliigyminisztérium bocsatotta a rendel-
kezésiinkre. Ennek feldolgozasa soran a kovetkezd elemzési nehézségekkel kényszeriil-
tiink szembenézni:

1. Aregisztralt adatokat az engedélyezési folyamat érdekében, nem pedig statisztikai
célbol rogzitették és dolgoztak fel. Kovetkezésképpen az adatbazisban az olajozott
engedélyezési mechanizmus miikddéséhez sziikséges informaciok talalhatok meg,
amelyek gyakran nem elégitik ki a kifinomult kutatdsi igényeket.

2. Akilféldiek ingatlanvasarlasara kiadott engedélyek szdma nem azonos a megszer-
zett ingatlanok szamaval, mivel egy engedély tobb ingatlan megvasarlasara is fel-
jogosithat. Megjegyezziik, hogy ettdl, az elemzést zavaro hatastol a csekély eléfor-
dulas miatt eltekintettiink.

3. Tovabba nem vettiik figyelembe, hogy egy ingatlan tobb, akar eltérd allampolgar-
sagt kiilfoldi tulajdondba is keriilhetett. Ebben az esetben is ezrelékben fejezhetd ki
a gyakorisag.

Az ingatlanvasarlok és az ingatlanok

2001-2003 kozott kiilfoldi allampolgarok Magyarorszagon Osszesen 16 181 ingatlant
vasarolhattak meg. 2001-2003 kozott Budapest mellett Pest, Somogy, Zala, Gyér-



Moson-Sopron, Vas és Veszprém megyebeli telepiilések voltak a kiilfoldiek ingatlanva-
sarlasanak fo célpontjai. A legkevésbé keresett megyék Nograd és Szabolcs-Szatmar-
Bereg voltak.

A kiilfoldiek ingatlanvasarlasanak vegyes (turizmus — szezonalis migracié — végleges
letelepedés) motivacios hatterére enged kdvetkeztetni a megvasarolt ingatlanok tipusa-
nak megoszlasa. A 2001 és 2003 kdzott megvasarolt ingatlanok tobbsége (61,6%) lakas,
lakohaz és beépitetlen foldteriilet (23,2%), az Gdiilé- és hétvégi hazak (4,9%) csakugy,
mint a tanyak (3,6%) ardnya elenyész0. Az orszagos atlagot jelentésen meghalado idiilé
¢és hétvégi haz vasarlasara Baranya, Fejér, Pest, Veszprém és Somogy megyében keriilt
sor, am elgondolkodtato, hogy ez az érték Zala megyében minddssze 2,3%-ot tesz ki. A
telepiilések sajatossagaival fligg Gssze a tanyak iranti kereslet jelentkezése Bacs-Kiskun
(39,6%), Csongrad (22,6%) és Pest (13,2%) megyében. Természetesen nem lehet ponto-
san tudni, hogy egy-egy lakdsvasarlas mogott milyen szabadidds magatartas vagy éppen
bevandorlasi szandék all. Elképzelhetd, hogy lakoingatlant hasznalnak tidiiloként, sot az
udiilok, hétvégi hazak alacsony részesedése arra is visszavezethetd, hogy ezeknek jelen-
tds részét mar a korabbi években értékesitették.

A vizsgalt harom ¢év tekintetében Osszesitett allampolgarsagi megoszlas azt mutatja,
hogy a kiilf6ldiek altal megvasarolt ingatlanok tobbsége (40,5%) a németek tulajdonaban
van. Utanuk az osztrakok (19,2%), majd a romanok® (9%) kovetkeznek, akiket a hollan-
dok kévetnek (7,3%). Ezenkiviil még harom orszag polgarainak a részesedése tekinthetd
szamottevének: Svajcé (3%), az Egyesiilt Allamoké (2,6%) és Olaszorszagé (2,6%). Ané-
metek 13 megyében és Budapesten dominansak, tehat 6k a legnagyobb részarannyal bird
ingatlanvasarlok. Somogy megyében 70 szazalékos a részesedésiik, a vele hataros Zala-
ban és Tolnaban 60% feletti. Az orszag egészét figyelembe véve a német allampolgarok a
legkisebb, 18,3 szazalékos részarannyal dominans vasarlok a fovarosban. Ez arra utal,
hogy a Budapest iranti érdekl6édés igen sokiranyu, amihez a févaros méretei, tradicioi
mellett nemzetkdzi szerepkoreinek kifejlédése is hozzajarulhatott. Az osztrakok a hataros
Gyo6r-Moson-Sopron és Vas megyékben dominalnak, eldbbiben meghaladjak a 60 szaza-
1ékot. A roman allampolgarok szintén a hataros Hajdt-Bihar (51,1%) és Békés (60,8%)
megyében mondhatok elsédleges vasarloknak. Meglep6, hogy a magyar—roman hatartol
tavoli és a kiilfoldiek korében az egyik legkevésbé keresett Nograd megyében is a roman
allampolgarok vannak tobbségben. A jelenséget magyardzé tényezok koziil kiemelendk
a megye fejletlenségébdl és valsagovezeti jellegébol kovetkezd alacsony ingatlanarak,
amelyeket a vélhetéen nem nagy tékeerdvel rendelkez6 roman allampolgarok is meg tud-
tak fizetni. Masik faktorként a munkahelyiil szolgaldé Budapest kozelsége és az ebbdl fa-
kado viszonylagosan gyors elérhetosége szerepel. Tehat a valsagovezetben elérheto la-
kést és a prosperald fovarosban biztositott munkahelyet a romanok ingézassal kotik dssze.
Az ukran allampolgarok a veliik hataros Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében dominans
vasarlok (29,6%).

Ezek a mutatok arra engednek kovetkeztetni, hogy a tékeerds németek — a jelentosebb
német nemzetiségl telepiilések kivételével — kiilondsebb teriileti preferenciak nélkiil az
orszag egészében potencialis vasarloknak tekinthetdk, szamukra a ,,j6” hely szempontja-
nak elsédlegességérol beszélhetiink (Kasper 2001). A tobbi, kiilondsen szomszédos or-

*> A Romaniabol szarmazo és az egyéb kornyezo allamokbeli vasarlok — a bevandor-
10k nemzetiségi Osszetételéhez hasonloan (Godri-Toth 2005) — nagyrészt magyar nem-
zetiségliek lehetnek.
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szagbeli allampolgar a hatar menti megyékben vald vasarlast preferalja, ékes példaul
szolgalva a tavolsagfiiggés torvényszeriiségének aldtamasztasara. Feltiing, hogy a jelen-
tés magyar etnikai kisebbséggel rendelkezd és négy magyar megyével is hataros Szlova-
kia, tovabba a szintén jelentds szami magyar nemzetiségii lakossal bird és két megyével
hataros Szerbia polgarai nem szerepelnek a dominans vasarlok kozott (Kocsis—Kocsis-
Hodosi 1995).

Rendkiviil érdekes Osszefliggések bontakoznak ki az egyes megyékben masodlagos (tehata kiilfol-
di ingatlanszerzok rangsoraban mésodik helyen 4ll6) vasarlok teriileti megoszlasanak vizsgalatakor.
Az Ausztriaval hataros Gyér-Moson-Sopron és Vas megyében az osztrakok helyét a németek veszik
at. Tovabbi négy dunantuli megyében (Komarom-Esztergom, Veszprém, Zala, Somogy) a helycsere
éppen ellentétes. Az 6sszesen 13 megyében dominans ingatlanvasarld németek a két, emlitett dunan-
talimegye mellett Nogradban, Hajd-Biharban és Békésben lettek a méasodik legnagyobb ingatlanva-
sarld naci6. Az igazan jelentds valtozast azonban a holland allampolgérok térhoditasa jelenti, akik a
masodik legnagyobb vasarld nemzetek soraban leginkabb az orszag kzEpsd részén, Baranya, Tolna,
Bacs-Kiskun és Pest, tovabba Borsod-Abatj-Zemplén megyében terjeszkedtek. A német—osztrak
helycseréhez hasonlo valtozas tortént az orszag északkeleti részén, a Romaniaval hataros Szabolcs-
Szatmar-Bereg megyében a dominans ukranok utan a roman allampolgarok lettek a masodik legna-
gyobb vasarlok. Az osztrak allampolgarok keleti iranyu terjedésével szemben aroméan allampolgarok
ellentétes iranyban, nyugatra , terjeszkedtek”’, mivel — felvaltva a dominans németeket — Fejér, Jasz-
Nagykun-Szolnok és Heves megyében, tovabba a fovarosban a masodik legnagyobb vasarlokka val-
tak. Csongrad megyében a tavoli, de ennek ellenére dominans németeket, a masodik legjelentésebb
vasarlo orszagként a hatdros Szerbia-Montenegro koveti. A jugoszlav polgarhdborti idején, majd azt
kovetdenaz 1990-es évtized kdzepén és végén a DEl-Alfold région beliil Csongrad megyébe koncent-
ralodtak a jugoszlav tokebefektetések, tékeatmentések. Az illetékes Kozigazgatasi Hivatal adatai sze-
rint az ezredforduloig a jugoszlavok voltak a legjelentésebb ingatlanvasarlok a megyében. Az altalunk
elemzett adatokbdl azonban ugy tiinik, hogy a tékearamlasi folyamat ingatlanvasarlasokban megnyil-
vanulé része kifulladoban van.

Aharmadik helyen levo vasarlok megyénkénti megoszlasaban két 0, eddig nem szereplé nemzet
allampolgarai jelentek meg, nevezetesen Svéjcé és az Amerikai Egyesiilt Allamoké. A svajciak a Du-
nantulon, Zala és Tolna megyében lettek a harmadik legnagyobb vasarlok, az amerikaiak viszont Bu-
dapestet, Pest és Hajdu-Bihar megyét preferaltak. Az elérhetdségi szempontok miatt Budapest és Pest
megye valasztasa teljesen érthetd az amerikaiak rész¢érdl, a Hajdu-Bihar megyei célpontok kivalasz-
tasa mogott viszont szGvevényesebb, e tanulmany keretein tilmutatd motivacios rendszer hiizodhat
meg. Csongrad megyében harmadikként a szomszédos romanok kovetkeznek, a szerb allampolgar-
ok pedig Békésben lesznek dobogds ingatlanszerzok. A roman allampolgarok vasarlasainak
észak—északnyugat felé tarto terjedési folyamata folytatodott, mivel Veszprém, Gyér-Moson-Sopron
¢és Komérom-Esztergom megyékben 6k lettek a harmadik legnagyobb vasarlok. Utobbiban nemcsak
egyszertien terjedési folyamatrol, hanem a kézponti régio , bekeritési folyamatarol” is beszélhetiink.
A roméan allampolgarok szamara a terjedési folyamat északi komponensét Borsod-Abatlj-Zemplén
megye jelentette. A romanokhoz hasonloan a hollandok szintén 6t magyarorszagi megyében voltak a
harmadik legjelentdsebb vasarlok. Az északkelet felé valo terjedésiiket Nograd, Heves és Jasz-
Nagykun-Szolnok megye mutato6i bizonyitjak. Az osztrakok kelet felé valo terjedése is tovabb
tartott, mivel Fejér és Baranya megyében is e nemzet tagjai lettek a harmadik legnagyobb
vasarlok, s6t Bacs-Kiskun megye esetében a Duna vonalat is atlépték.



Ingatlant szerzett kiilfoldiek szama a legjelentésebb fogadoé telepiilések szerint,

2001-2003
Helyezés Telepiilés Kiilfoldi Megye Telepiilés Kiilfoldi

1. Szeged 185 Csongrad Budapest V1. ker. 255
2 Cserszegtomaj 178 Zala Budapest VII. ker. 213
3 Sopron 169 Gy6r Budapest V. ker. 203
4 Debrecen 138 Hajdu-Bihar Budapest XIII. ker. 182
5 Pécs 124 Baranya Budapest I1. ker. 168
6. Héviz 102 Zala Budapest VIII. ker. 150
7 Gyenesdias 99 Zala Budapest XIV. ker. 130
8 Keszthely 97 Zala Budapest IX. ker. 124
9 Mosonmagyarovar 96 Gyo6r Budapest XI. ker. 121

10. Siofok 96 Somogy Budapest XII. ker. 96

11. Vors 93 Somogy Budapest I. ker. 86

12. Gyor 89 Gy6r-M.-S. Budapest III. ker. 74

13. Harkany 87 Baranya Budapest X. ker. 58

14. Vonyarcvashegy 86 Zala Budapest I'V. ker. 44

15. Balatonlelle 85 Somogy Budapest XV. ker. 43

16. Kecskemét 84 Bacs Budapest XVII. ker. 39

17. Balatonalmadi 82 Veszprém Budapest X VIII. ker. 33

18. Balatongy6rok 80 Zala Budapest XVI. ker. 29

19. Nemesbiik 79 Zala Budapest XX. ker. 25

20. Balatonberény 78 Somogy Budapest XIX. ker. 22

21. Tiszafiired 77 Jasz-N.-Sz. Budapest XXI. ker. 22

22. Fonyod 75 Somogy Budapest XXII. ker. 16

23. Balatonfenyves 73 Somogy Budapest XXIII. ker. 15

24. Kiskunmajsa 69 Bacs-Kiskun

25. Fertérakos 64 Gy6r-M.-S.

26. Buzsak 63 Somogy

27. Dobrokoz 63 Tolna

28. Balatonkeresztur 62 Somogy

29. Zalaszentgrot 62 Zala

30. Battonya 58 Békeés

31. Zalakaros 57 Zala

32. Esztergom 56 Komarom

A tablazat folytatodik!
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A tablazat folytatisa

Helyezés Telepiilés Kiilfoldi Megye
33. Marecali 56 Somogy
34. Igal 54 Somogy

35. Szombathely 54 Vas

36. Balatonboglar 53 Somogy
37. Sz0616sgyorok 53 Somogy
38. Miskolc 51 Borsod
39. Balatonmariafiirdé 51 Somogy
40. Csakany 51 Somogy
41. Karad 49 Somogy
42. Tamasi 49 Tolna
43. Biik 48 Vas

44. Tiszakécske 46 Bacs

45. Eger 46 Heves
46. Tatabanya 46 Komarom
47. Kdszeg 44 Vas

48. Lenti 44 Zala

49. Zalaszentlaszlo 43 Zala

50. Mohacs 42 Baranya

Forras: BM Onkormanyzati Féosztaly.

Az ingatlanszerz6k allampolgarsagi 6sszetétele és az altaluk preferalt megyék kozvetve
utaltak a turisztikai és migraciés motivumok hattérben valo jelenlétére. Azonban a me-
gyék szerinti teriileti bontas nem alkalmas az ingatlanszerzés mogott huzodo szabadidds
¢és/vagy vandorlasi magatartas makroszintii igazolasara. A megye teriileti egységként ke-
zelése tul nagynak bizonyult a fentebb megfogalmazott kapcsolat bizonyitasara. Ezért a
kistérségi szintet atlépve, kozvetleniil a telepiiléseket tekintettiik az alapvetd vizsgalati
egységnek.

Ha az orszag telepiiléseit aszerint vizsgaljuk, hogy mennyi volt 2001 és 2003 kozott
kozigazgatasi teriiletiikon ingatlant szerzett kiilfoldiek szama, akkor jol kirajzolodik a
leginkabb keresett telepiilések Budapest- és Balaton-centrikus képe. A vizsgalt idészak-
ban Budapest nagysagrendekkel megeldzte a tobbi hazai telepiilést, mivel teriiletén 0sz-
szesen 2148 kiilfoldi vasarolt ingatlant. A fovaroson beliil leginkabb keresett varosré-
szeknek a VI. (255), a VII. (213) és az V. (203) keriilet tekinthetd, amelyekben egyenként
véve is tobb kiilfoldi ingatlanvasarlast regisztraltak, mint az orszagos rangsor masodik,
harmadik helyén alloé Szegeden (185) és Cserszegtomajon (178). Az orszagos lista elsd
100 helyén all6 telepiilések funkcionalis vizsgalata soran megallapithatd, hogy a kiilfol-
diek a vasarlasuk sordn a regionalis kdzpontok mellett elényben részesitik a ,.kellemes”
telepiilési kornyezetet kinalo, idegenforgalmi adottsagokban bdvelkedo falvakat és varo-



sokat. Az els6k kozott szerepld Sopron (169), Héviz (102), Gyenesdias (99), Keszthely
(97), Siofok (96), de a késobb feltiing telepiilések is kivaldan bizonyitjak a turizmus el-
sOdlegességét a valasztasok soran.

Osszefoglalas — kovetkeztetések

véltozas kezdete Ota folyamatos a kiilf6ldiek magyarorszagi befektetéseire vonatkozo
korlatozasok megsziintetése. Ebbe a folyamatba szervesen illeszkedett a kiilfoldiek mun-
kavallalasanak és ingatlanszerzésének fokozatos konnyitése is. A rendszervaltozas ota
megvasarolt ingatlanok szama — szakérti becslésiink szerint —meghaladja a 100 ezret. A
kiilfoldiek altal legkeresettebb teriiletek kozé a fovaros egyes keriiletei, a Balaton kor-
nyéki megy¢k és néhany fiirdévaros, illetve régiokdzpont tartoznak. A kiilfoldiek altal
megszerzett ingatlanoknak tobb mint az egyharmada német allampolgérok tulajdonaban
van, egyoOtode az osztrakok, egy-egy tizede a romanok és a hollandok tulajdonéba kertilt.
A németek a févarosban és 13 magyarorszagi megyében dominans (az adott megyében
legnagyobb részarannyal bird) ingatlanvasarlok, tehat teriileti preferencia az esetiikben
nem 4allapithaté meg. Szdmukra az orszag egésze ingatlanvasarlasi szintér. A szomszéd-
sagnak és vele dsszefliggésben a kozelségnek legnagyobb szerepe az osztrak és az ukran
allampolgarok magyarorszagi ingatlanszerzéseiben van. Az osztrak és a roman allampol-
garsagu ingatlanvasarlok helyvalasztasa esetén klasszikus egyiranyu térbeli terjedési fo-
lyamatokra bukkantunk. A két orszag f6ldrajzi helyzetébdl adododan az osztrak terjedés
irdnya kelet felé, a roman allampolgaroké pedig északkelet felé tartott.

A kiilfoldiek ingatlanvasarlasa mogott allo vandorlasi és idegenforgalmi motivaciok
feltarasa a magyarorszagi migracio- és turizmuskutatas egyik tovabbfejlesztésre érdemes
teriilete. Alapvetd tisztazasra vard kérdésnek tekinthetd, hogy a vasarlast mennyiben be-
folyasoltak a korabbi turisztikai ¢élmények; milyen jelentdsége van a gydkerekhez (szii-
16foldre) visszatérés motivumanak; a megvasarolt ingatlan mennyiben szolgalja a tulaj-
donos szabadidé-eltoltését és/vagy letelepedésének eldkészitését; valoban elenyészo a
tisztan befektetési (spekulativ) célzati vasarlasok szama? A fenti kérdések tudomanyos
igényli megvalaszoldsa soran nemcsak a tudomanyagak dsszefogasara, hanem a makro-
¢és mikrovizsgalatok egyidejii alkalmazésara is sziikség lesz.
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