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Ausverkauf Ungarns? Eine Angebotsanalyse der
Freizeitwohnsitze fiir den deutschsprachigen Raum

MARKUS KAPSER

Vorbemerkung

Das Phdnomen des Zweitwohnungs-
wesens ist eine Erscheinung in den
Industriestaaten, von dem auch die
ehemaligen sozialistischen Lénder
nicht ausgenommen waren (RUPPERT
1973a, S. 3). Auch in Ungarn gab es
bereits vor der politischen Wende
Zweitwohnungen, wenn auch im in-
ternationalen Vergleich in wesentlich
geringerem Ausmaf als in den westeu-
ropdischen Staaten. Jedoch hat der
Zweitwohnungsbestand in Ungarn
zwischen 1960 und 1990 um das Fiinf-
zehnfache zugenommen, so dass 1990
170 000 solcher Wohneinheiten gezihlt
wurden. Dabei verschob sich der regi-
onale Schwerpunkt vom Westen wei-
ter in den Osten, vom Plattensee in
Richtung der Hauptstadt Budapest,
wo die meisten dieser Freizeitwohn-
sitzler ihren Hauptwohnsitz haben
(CsorpAs 1994, S. 6f.). Dass Auslédn-
der Freizeitwohnsitze in Ungarn be-
sitzen, ist allerdings eine vollig neue
Tatsache, mit der sich dieser Artikel
auseinandersetzt.

Voraussetzung fiir die rasche Zu-
nahme des ausldndischen Immobili-
enerwerbs waren dabei rechtliche
Anderungen beim Grunderwerb, die
im Folgenden dargestellt werden.

Rechtlichen Grundlage fiir den
Grunderwerb von Ausléindern in
Ungarn

Fiir Ausldnder war es zwar schon zu
sozialistischen Zeiten nicht unmoglich,
Grund und Boden in Ungarn zu erwer-
ben, eine weitreichende Liberalisie-
rung des Bodenerwerbsrechts wurde
aber erst 1988 eingeleitet. Damit soll-
te eine Gleichstellung in Ungarn an-
gesiedelter ausldndischer Betriebe zu
den ungarischen Gesellschaften ge-
wihrleistet werden. 1996 und 1997 kam
es zu weiteren gesetzlichen Modifika-
tionen, die dann den Erwerb von Im-
mobilien fiir Ausldnder wesentlich er-
leichterten und entbiirokratisierten.
Damit ein Kauf genehmigt werden
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kann, miissen vom antragstellenden

Ausliander nur noch folgende Papiere

bei der Bezirksverwaltung vorgelegt

werden:

e Urkunde, die die Staatsangehorig-
keit des Ausldnders nachweist,

e Exemplar des Erwerbsvertrages

(Kaufvertrag, Tauschvertrag o. &.),
e Kopie des Grundbuchauszuges, die

allerdings nicht dlter als 3 Monate

ist,
e Wert- bzw. Steuerzeugnis (ebenfalls
nicht ilter als 3 Monate),
Bankbestitigung eines ungarischen
Geldinstitutes, dass die Forintde-
ckung des Kaufbetrages bei einem
ungarischen Geldinstitut vorhanden
ist
e Erkldrung des Biirgermeisters

(HerNADI 1998, S. 163f.).
Allerdings ist der Erwerb von Grund-
stiicken, die im Grundbuch als Acker-
erde oder landwirtschaftliche Grund-
fliche gefiihrt werden, durch Auslin-
der nicht moglich. Des Weiteren kon-
nen Antrdge von Staatsangehorigen
aus Lédndern, die es ungarischen Biir-
gern verwehren in ihrem Land Eigen-
tiimer von Grund und Boden zu wer-
den, abgelehnt werden.

Zudem kannder Biirgermeister eine
Stellungnahme zur Erwerbsentschei-
dung abgeben. Er verfiigt aber nur
iiber eine beratende Funktion (HERNA-
DI 1998, S. 164ff.).

Bisherige Entwicklung der Freizeit-
wohnsitze von Auslindern in Un-
garn

Es gibt bisher nur sehr wenige offiziel-
le Daten iiber die Entwicklung des
ausldndischen Immobilienbesitzes in
Ungarn. Fiir die Recherchen zu dieser
Arbeit lagen lediglich einige Zeitungs-
artikel und Daten der einzelnen Ko-
mitate vor. So schreibt die HVG vom
28.Mirz 1998 beispielsweise, dass 1996
insgesamt 6 241 auslidndischen Immo-
bilienkaufbewilligungen in Ungarn
stattgegeben wurde. 1997 waren es
schon 8 800. Dies bedeutet ein Wachs-

tum von iiber 40 %. Dabei clusterte
sich die Nachfrage ganz erheblich in
den Komitaten Zala, Somogy und
Veszprém, die direkt am Plattensee
liegen. Diese drei Komitate vereinig-
ten alleine 5 638 von den 15 041 statt
gegebenen auslidndischen Antrigen
und verfiigen damit mit 37,4 % tiber
den groBten Teil der Nachfrage. Des
Weiteren weisen noch die westlichen
Komitate Gyodr-Moson-Sopron und
Vas - sie grenzen direkt an Osterreich
— einen betréchtlichen Teil des Inter-
esses auf. Diese beiden vereinigen in
den erwihnten Jahren 17,3 % auf sich.
Als dritter Nachfrageraum ist noch die
Hauptstadt Budapest auszumachen.
Sie vereinigte weitere 2 000 geneh-
migten Antridge auf sich und somit
etwa 13 % der Gesamtnachfrage. Das
Interesse flacht aber bereits in den
beiden anderen Komitaten Zentral-
ungarns — Fejér (2,7 %) und Pest
(4,3 %) - stark ab und sinkt nach Os-
ten immer weiter. Somit kommen die
restlichen 12 weiter Ostlich, bzw. siid-
lich gelegenen Komitate zusammen
nur mehr auf einen Gesamtanteil von
25,3 %.

Ungarn

Bewilligungen von Immobilienk&dufen
durch Ausléander 1996-1998

nach ausgewahlten Komitaten

Anzahl
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ADbb. 1: Entwicklung der privaten
Immobilienkaufbewilligungen von
Auslindern in den letzten drei Jahren in

ausgewdhlten Komitaten
Quelle: HVG 1998, Budapest Sun 1999,
Népszabadsag 1999 und eigene Gestaltung
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Die Daten fiir das Jahr 1998 werden
dann schon sehr liickenhaft und stehen
nicht mehr fiir Gesamtungarn zur Ver-
fiigung. Dennoch zeigen die Komita-
te, fiir die entsprechende Zahlen vor-
liegen, immer noch starke Wachstums-
tendenzen auf. So ist die Nachfrage in
Somogy noch einmal um ca. 20 %, in
Zala um ca. 14 % und in Budapest
sogar um 26,5 % angestiegen. Dabei
weisen die Zahlen auf eine weitere
sich verstirkende Konzentration auf
die an den Plattensee grenzenden und
im Westen liegenden Komitate sowie
aufdie Hauptstadt Budapestshin(HVG
1998, Budapest Sun 1999, Népszabad-
sdg 1999, Informationen der einzelnen
Komitatsverwaltungen) (Abb. 1).

Angebotsstruktur von Zweitwohnun-
gen

Datengrundlage

In die Untersuchung sollten nur Frei-
zeitwohnsitze, die in Ungarn liegen,
aber eindeutig auf dem deutschspra-
chigen Raum angeboten werden, ein-
gehen, deshalb wurde bei der Daten-
erhebung wie folgt vorgegangen:

Auf eine Inseratsanalyse, wie sie
bei einer solchen Arbeit vielleicht als
naheliegend gilt, wurde bewusst ver-
zichtet, da eine Analyse aller Print-
medien mit entsprechenden Anzei-
gen im gesamten deutschsprachigen
Raum zu aufwiéndig gewesen wire.
Deshalb wurde auf das Internet zuge-
griffen, da es sich hier um eine Ange-
botsplattform fiir den Vertrieb aller
moglichen Waren und Dienstleistun-
gen handelt.

Um entsprechende Immobilienan-
gebote einzuholen, wurde in die ein-
schldgigen sogenannten Internetsuch-
maschinen ,,Altavista®, ,,Yahoo* und
,Fireball“ der Begriff ,,Ungarnimmo-
bilie“ eingegeben. Sie durchsuchen
dann die Webseiten im Internet nach
diesem Begriff und verweisen auf die
entsprechenden Seiten. Da alle Such-
maschinen nach dem selben Prinzip
vorgehen, muss der Suchvorgang nicht
bei allen im Internet angebotenen
Suchmaschinen durchgefiihrt werden.

Somit konnten insgesamt 22 Mak-
ler und eine Immobilienzeitschrift, die
auf den Verkauf von Immobilien in
Ungarn spezialisiert ist, gefunden wer-
den. Diese Firmen werben in deut-
scher Sprache fiir Immobilien in Un-
garn. Deswegen kann davon ausge-
gangen werden, dass diese Makler sich

vornehmlich, aber nicht ausschlieBlich,

mit ihren Angeboten an Kunden aus

dem deutschsprachigen Raum wen-
den.

Diese Makler haben ihren Sitz in
Ungarn, Deutschland oder Osterreich
oder teilweise mehrere Biiros in den
drei genannten Ladndern. Sie wurden
dann entweder {iber e-mail oder pos-
talisch, mit einem fingierten Kaufinter-
esse angeschrieben und gebeten, Ex-
posés zuzuschicken — ohne Angaben
zur Zielregion oder Preisspannen — so
dass sie keine Vorauswahl treffen
konnten. Falls das gesamte Angebot
auf der entsprechenden Webseite vor-
handen war, wurde es heruntergela-
den und ging ebenso in die Auswer-
tung ein. Zudem wurde die auf Un-
garn spezialisierte Immobilienzeit-
schrift ,,Mein Haus in Ungarn® in die
Untersuchung aufgenommen. Dabei
handelt es sich um ein Anzeigenblatt,
das Freizeitwohnsitze in Ungarn in
deutscher Sprache anbietet und
ebenfalls iiber eine Internetseite ver-
fugt.

Die Zahlen des empirischen Teils
der Arbeit basieren auf den Exposés
und Webseiten der entsprechenden
Anbieter, die im Januar und Februar
1999 eingeholt wurden.

Einige Variablen sind zwar bei al-
len untersuchten Angeboten vorhan-
den, so z. B. Preis, Grundstiicksfldche,
Wohnflache, andere wiederum sind
nur bei einigen Anbietern vorhanden,
so dass die Zahl der zugrunde gelegten
Fille bei den einzelnen Betrachtun-
gen ganz erheblich schwankt.

Vor- und Nachteile der Exposéaus-
wertung liegen wie bei der Inserats-
analyse in folgenden Punkten:

Vorteile:

e Lieferung von Erkenntnissen iiber
noch nicht untersuchte Markttrans-
aktionen,

e relativ einfache Aufnahme einer
umfangreichen Datenmenge ohne
groBlen finanziellen Aufwand,

e Garantie einer Objektivitdt der
Messung, die vollig unabhingig
vom Forscher ist,

e Garantier eine Unmittelbarkeit der
Erfassung, da solche Inserate oder
Exposés die Empfindlichkeit des
Marktes bei Verdnderungen des
Angebotes und der Nachfrage
schnell wiedergeben. Sie spiegelt
also die momentane Marktsituati-
on gut wieder. Diese Verdnderun-

gen werden besser und schneller

abgebildet, als dies amtliche Statis-

tiken machen koénnen.

Die Nachteile einer derartigen Analy-

se liegen in folgenden Punkten:

¢ Die spezifische Selektion iiber das
gewihlte Medium: die Zuginglich-
keit zum Internet ist noch nicht fiir
jedermann gegeben.

¢ Die Objektivitdt der nicht nachpriif-
baren Angaben und das Problem
der moglichst positiven Darstellung
der Verkaufsobjekte.

¢ Die hohen Quoten von nicht vor-
handenen Angaben iiber bestimm-
te Variable. Uber das Fehlen von
gewissen Variablen kénnen nur

Vermutungen angestellt werden

(HieBL 1997, S.146-147).

An dieser Stelle sei betont, dass keine
Informationen vorliegen, wie viele
Makler es tatsdchlich gibt, die im ge-
samten deutschsprachigen Raum Frei-
zeitwohnsitze in Ungarn anbieten und
dass das Internet sicherlich ein Medi-
um ist, dass nur einem kleinen Teil der
Makler als Plattform fiir den Vertrieb
dient.

Ein weiteres Problem stellt die Fra-
ge dar, ob der Begriff ,,Ungarnimmo-
bilie“, der in die genannten Suchma-
schinen eingegeben wurde, auch alle
Makler, die im Internet in deutscher
Sprache Freizeitwohnsitze in Ungarn
anbieten, gefunden hat. Denn diese
Suchmaschinen durchsuchen die Web-
seiten im Internet nach diesem Be-
griff. Sollte dieser aber auf der ent-
sprechenden Seite nicht erscheinen,
wird diese auch nicht als Treffer ange-
geben.

All diese Unsicherheiten iiber die
Gesamtzahl der Makler und damitauch
iiber das vollstindige Angebot, das
dahinter steht, zeigen, dass nicht ge-
sagt werden kann, wie viele Angebote
tatsdchlich vorhanden sind. Ziel die-
ser Untersuchung ist es, den entspre-
chenden Markt transparenter zu ma-
chen.

Uber diesen Weg konnten 911 Im-
mobilienangebote eingeholt und so-
mit ausgewertet werden. Es konnen
allerdings nicht bei allen Untersuchun-
gen alle Immobilienangebote zugrunde
gelegt werden, da, wie schon erwihnt,
die Angebote der einzelnen Makler in
standardisierter Form vorgenommen
wurden, diese allerdings von Makler
zu Makler wechselt, so dass die Zahl
der zugrundegelegten Fille von einer
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zur anderen Betrachtung wechseln
wird.

Ergebnisse der empirischen Untersu-
chung

R&umliche Verteilung der Angebote in
Ungarn

Es lassen sich ganz eindeutig rdumli-
che Konzentrationen der Angebote
feststellen. Schon aus den offiziellen
Daten der einzelnen Komitatsverwal-
tungen, bzw. der entsprechenden Zei-
tungsartikel, geht eine starke Konzen-
tration der Objekte in den drei Komi-
taten, die an den Plattensee angren-
zen, hervor.

Auch lasst sich feststellen, dass die
Komitate weiter im Osten des Landes
immer geringere Anteile der aus den
deutschsprachigen Lindern stammen-
den Ausldnder aufweisen.

Noch stérker als in den offiziellen
Daten zeigt sich die Konzentration
derangebotenen Freizeitwohnsitze bei
der empirischen Untersuchung.

Denn betrachtet man die Exposéan-
gebote auf einem etwas groflerem
MafBstab, so ldsst sich feststellen, dass
sich in den beiden Landesteilen Nord-
und Siidtransdanubien, also den Lan-
desteilen westlich der Donau, 676 der
762, nach Komitaten zuordenbaren
Objekte, befinden. Das bedeutet eine
Konzentrationim Westen Ungarns von
88,7 %. Die restlichen 11,3 % entfal-
len auf die anderen Landesteile. Wo-
bei allerdings 7,8 % oder 60 Angebote
auf das Zentrum, das durch die Lan-
deshauptstadt Budapest und das Ko-
mitat Pest gebildet wird, entfallen, so
dass die weiter Ostlich gelegenen Lan-
desteile keine grof3e Rolle mehr spie-
len (Tab. 1).

Innerhalb der beiden Transdanubi-
en wird ebenfalls eine Konzentration
auf die drei an den Plattensee angren-
zenden Komitate, Zala, Somogy und

Veszprém deutlich, wo iiber 2/3 aller
in Ungarn angebotenen Freizeitimmo-
bilien liegen.

Betrachtet man nun auch noch eine
niedrigere Ebene, also den genauen
Mikrostandort innerhalb dieser Ko-
mitate, so stellt man fest, dass sich die
meisten Angebote hauptsédchlich um
den Plattensee konzentrieren. Fast 3/4
derangebotenen Liegenschafteninden
Plattenseeanrainerkomitaten befinden
sich in Orten, die lediglich bis zu 20
StraBenkilometer vom Plattensee ent-
fernt sind. Dabei werden Stra3enkilo-
meter zum Plattensee als die kiirzeste
Entfernung iiber die Strale vom Ort
des Standortes der angebotenen Im-
mobilie zum néchstgelegenem Ort am
Plattensee gemessen. Dies wurde iiber
den computergestiitzten Stral3enatlas
»Microsoft Routenplaner® fiir alle
angegebenen Orte berechnet. Betrach-
tet man alle auswertbaren Angebote,
so sind etwa 50 % der Liegenschaften
in einem Umkreis von bis zu 20 Stra-
Benkilometer um den Plattensee loka-
lisiert. Damit kann der Plattensee ein-
deutig als das bevorzugte Angebots-
gebiet der Freizeitwohnsitze fiir den
deutschsprachigen Raum bezeichnet
werden.

Die folgende Abbildung 2 zeigt die
Verteilung der ausgewerteten und
rdumlich zuordenbaren Objekte auf
Landkreisebene. Dabei weist die Kar-
te allerdings eine gewisse Scheinge-
nauigkeit auf. Denn die einzelnen
Punkte gebennichtden exakten Stand-
ortder Liegenschaft wieder. Die Punk-
te werden innerhalb der definierten
Landkreisflache durch das computer-
gestiitzte Kartographieprogrammnach
dem Zufallsprinzip gesetzt. Dennoch
gibt die Karte die beschriebenen Kon-
zentrationen ganz gut wieder. Zusitz-
lich zeigt sie eine extremere Konzent-
ration an der Westseite des Platten-

Komitatsname Anzahl Prozentsatz
der Objekte der Objekte
(in %)
Zentralungarn 60
Nordtransdanubien 173 22,7
Sldtransdanubien 503 66,1
Sld-Tiefebene 18 2,4
Nord-Tiefebene 4 0,5
Nord-Ungarmn 4 0,5
Gesamtungam 762 100,0

Tab. 1: Verteilung der Angebote auf die Grofiregionen Ungarns

Quelle: eigene Erhebung
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sees im Komitat Zala. Dies wird in
soweit auch belegt, dass die Gemeinde
Keszthely und die in ndherer Umge-
bung befindlichen Gemeinden und
Gemeindeteile Alsépdahok, Héviz,
Cserszegtomaj und Gyenesdids 105 der
240 1in Zala liegenden Objekte auf sich
vereinigt. Es handelt sich um Orte in
der ndheren Umgebung der Westseite
des Plattensees, womit dieser West-
zipfel etwa 13,8 % des Gesamtange-
bots vereinigt. Am Siidufer des Plat-
tensees sind die Hauptangebotsorte
Balatonszentgyorgy und Siéfok. An
der Nordseite verfiigen die Kommu-
nen Badacsony, Balatonfiired, Bala-
tonalmadi und Badacsonytomaj —
allesamt direkt am Plattensee liegen-
de Orte — iliber die meisten Angebote.

Art der Objekte, Flachen, Ausstattung

Es handelt sich bei allen Angeboten

um reine Kaufangebote. Im Gegen-

satz zu Freizeitwohnsitzen von Deut-
schen in anderen Lindern spielt Ver-
mietung in Ungarn keine Rolle.

Bei der Auswertung dieser Variab-
len sind generell drei verschiedene
Typen zu unterscheiden:

e Dies sind zum einen Baugrundstii-
cke — Grundstiicke, die iiber kein
Gebdude, aber iiber ein ausge-
schriebenes Baurecht verfiigen. Es
handelt sich dabei zwar zum gegen-
wirtigen Zeitpunkt noch nicht um
einen Freizeitwohnsitz, dennoch
gibt diese Immobilienart das zu-
kiinftige Potenzial hierfiir an. Da
die Grundstiicke iiber ein Baurecht
verfiigen, kann davon ausgegangen
werden, dass sie in naher Zukunft
einen Zweitwohnsitz darstellen wer-
den.

e Die zweite Kategorie stellen die
Wohnungen dar — eine Wohnein-
heit in einem Haus, die unabhin-
gig vom Grundstiick verkauft wird.
Zwar kann es auch bei Wohnungen
einen Gartenanteil geben, aber dies
war in keinem der untersuchten
Gebiete der Fall.

e Die dritte Immobilienart stellen die
Hausgrundstiicke dar. Hierbei wer-
den Wohneinheiten zusammen mit
einem entsprechendem Grundstiick
zum Kauf angeboten.

Es kann festgestellt werden, dass
Wohnungen, die bei den Freizeitwohn-
sitzen der Deutschen in anderen Lén-
dern einen groBBen Anteil einnehmen,
in Ungarn nur von untergeordneter

EUROPA REGIONAL 9(2001)2
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Bedeutung sind. Lediglich in der
Hauptstadt Budapest stellt diese Im-
mobilienform den Grof3teil der Ange-
bote.

Ahnlich sieht die Situation fiir die
Objektkategorie der Baugrundstiicke
aus. Ihnen kommt nur eine geringe
Bedeutung zu. Gerade einmal 10 %
des Gesamtangebotes entfallen auf
diese beiden Immobilienarten (Woh-
nungen und Grundstiicke).

Bei 90 % der angebotenen Objekte
handelt es sich dagegen um Héiuser.
Jedoch ist bei dieser sehr allgemein
gehaltenen Kategorie eine sehr starke
Heterogenitét der einzelnen Objekt-
arten gegeben. Die Spanne reicht dabei
vom sehr einfachen und mit wenig
Wohnfldche ausgestatteten Haus in
einem Weinberg, bis hin zu einem
Schloss mit Thermalquelle auf dem
Grundstiick.

Allerdings dominieren auch unter
der Kategorie Hausgrundstiick vor al-
lem Wohn- und Einfamilienhduser.

Dies ldsst auf eine Adaptierung der
Gebdude schlieBen. Die ehemaligen
von den Ungarn genutzten Freizeit-
wohnsitze sowie ,,Kleine Gebaude* wie
etwa Bungalows, aber auch das exklu-
sive Villen und Schlosser spielen im
Angebot nur eine untergeordnete Rol-
le. So stellen die Herrenhduser etwa
4 % der Hausgrundstiicke, die Bunga-
lows knapp 3 %. Lediglich der Anteil
der Hausgrundstiicke, die als Ferien-
hiuserdeklariert werden, liegtbeil12 %.
Dagegen kommt den Einfamilien-
hdusern mit tiber 73 % eine starke
Bedeutung zu. Dies lisst auf eine star-
ke funktionale Umnutzung schlieen.
Die entsprechenden Hausgrundstiicke,
die vormals dauerhaft bewohnt wur-
den, werden nun von ausldndischen
Kéufern tibernommen und fiir Frei-
zeitwohnzwecke genutzt.

Ausstattung der Haustypen

Die einzelnen Haustypen weisen in
Bezug auf die Versorgung mit den

einzelnen Infrastrukturleistungen—wie
z. B. Wasser- und Stromanschluss,
Kanalisation, Telefon, Kabelfernsehen
—auf das Alter der Bausubstanz sowie
GroBendimensionen, wie z. B. Gro3e
des Grundstiicks und der Wohnfliche,
eine starke Heterogenitét auf.

Grundstiicks- und Wohnflachen

Die durchschnittliche Wohnfléche der
angebotenen Immobilien betriagt
142 m?> und die Grundstiicksfliche
2 064 m?. Damit sind die entsprechen-
den Freizeitimmobilien sehr grof3 di-
mensioniert (7ab. 2).

Es ergeben sich allerdings regiona-
le Unterschiede. In der ndheren Um-
gebung vom Balaton — bis hin zu 20
StraBenkilometern — sind steigende
Durchschnittsgrundstiicksgrof3en zu
verzeichnen. Dabei verbuchen die
Objekte in Orten am Plattensee die
niedrigsten Durchschnittsgrundfla-
chen und nehmen mit zunehmender
Entfernung zu. Wird die Entfernungs-
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Grundstiicks- Anzahl
groBe der

in m2 Objekte
bis 750 245

> 750 bis 2.000 394

> 2.000 bis 5.000 171
tber 5.000 68
Gesamt 877

Anteil an Wohnflachen-
den Objekten klassen

in % in m2
27,9 bis 60

44,9 > 60 bis 125
19,4 > 125 bis 200

7,8 lber 200
100,0 Gesamt

Tab. 2: Grundstiicks- und Wohnflichenklassen der Objekte

Quelle: eigene Erhebung

klasse von mehr als 20 Kilometer Ent-
fernung zum See iiberschritten, be-
ginnt die Durchschnittsgrundfléche der
Objekte zu sinken.

Bei den durchschnittlichen Wohn-
flichen ist eine gegenteilige Tendenz
zu beobachten. Die Objekte in Orten
am Plattensee weisen ein lokales Ma-
ximum auf und beginnen dann mit
steigender Entfernung zum Platten-
see bis zu einer Distanz von 35 Stra-
Benkilometer zu sinken. Ab iiber 35
StraBenkilometer Entfernung bleibt
die durchschnittliche Wohnfldche dann
in etwa konstant. Eine Ausnahme stellt
wiederum die Distanzgruppe, in der
die Hauptstadt Budapest liegt, dar (75-
100 StraBenkilometer). Hier erreichen
die Objekte das absolute Maximum
bei der durchschnittlichen Wohnfli-
che. Danach sinkt der Wert wieder ab
(Abb. 3).

Parallel zu diesen beiden beschrie-
benen Tendenzen lédsst sich eine sin-
kende Bauintensitidt feststellen.

Ungarn
Durchschnittliche Grundstiicks-
und Wohnflachen 1999

Grundstticksflache Wohnflache
in m? in m2?
3500 250
3000 1
200
2500 4
20004 / k150
No—
1500+ L 100
1000 durchschnittliche
—*= GrundstlcksgroBen L 50
500 durchschnittliche
Wohnflache

5 10 20 35 50 75 100 150 km
PN IiL 2001

Entwurf: M. Kapser
W Grafik: M.Zimmermann

Ort am
Plattensee

Abb. 3: Riumliche Unterschiede der
Grundstiicks- und Wohnfliche nach

Entfernung zum Plattensee
Quelle: eigene Erhebung

Allerdings stellen auch bei diesem
Faktor die Hauptstadt Budapest und
deren nihere Umgebung eine Aus-
nahme dar, denn hier wird die hochste
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Bauintensitédt unter den angebotenen
Freizeitwohnsitzen iiberhaupt festge-
stellt, die auf die hochste durchschnitt-
liche Wohnflédche bei den gleichzeitig
auftretenden geringsten durchschnitt-
lichen Grundfldchen der angebotenen
Freizeitimmobilien zuriickzufiihrenist.

Alter der Baumassen

Es ldsst sich bei den Angeboten eine
Héufung von Gebéduden jiingeren Da-
tums feststellen, jedoch stehen der
Adaptierungsgrad und die Umnutzung
der Gebdude noch im Vordergrund.
Denn nur etwa 15 % der angebotenen
Objekte sind in den letzten fiinf Jah-
ren gebaut worden. Allerdings dréangt
sich hier die Vermutung auf, dass ge-
rade diese jlingeren Gebdude gezielt
als Freizeitwohnsitze fiir den auslin-
dischen Markt errichtet wurden. Zwar
ist der eindeutige Adaptierungsgrad
relativ hoch, dennoch ist mit verstiark-
tem Siedlungsdruck durch die auslin-
dischen Zweitwohnsitzler zu rechnen.
Hinsichtlich des Baualters muss man
wohl auch die angebotenen Grundstii-
cke (die tiber ein Baurecht verfiigen)
hinzurechnen. Es ist also davon auszu-
gehen, dass bei einem Anhalten der
derzeitigen Nachfrage weiterer Druck
auf die entsprechenden Orte zukom-
men und eine verstiarkte Zersiedelung
einsetzen wird. Dies betrifft vor allem
die Kommunen am Plattensee, die das
Hauptziel der Nachfrage darstellen.

Durchschnittliche Zimmerzahl

Die durchschnittliche Zimmerzahl der
angebotenen Immobilien liegt iiber
dem entsprechenden Wert der ungari-
schen Wohneinheiten. Immerhin iiber
3/4 der Angebote weisen drei und mehr
Zimmer auf. Bei den ungarischen
Wohneinheiten liegt dieser Wert bei
lediglich etwas tiber 40 %.

Mikrostandort der Objekte

Der Grofteil der angebotenen Immo-
bilien befindet sich in sehr kleinen

Anzahl Anteil an
der den Objekten
Objekte in %
102 12,8
351 44,2
204 25,7
137 17,3
794 100,0

Siedlungen bis zu 5 000 Einwohnern.
Rund 1/3 der Angebote ist in Orts-
randlage bzw. auBBerhalb von Ortschaf-
ten lokalisiert, was einer Zersiedelung
weiteren Vorschub leistet. Lediglich
1/5 der Objekte lassen sich in zentraler
innerortlicher Lage finden.

Bei der Untersuchung, ob der Fak-
tor Ndhe zu Heilbddern oder zu einem
Gewdsser eine Rolle bei der Objekt-
beschreibung spielt, lasst sich folgen-
des feststellen:

In einem GroBteil der Objektbe-
schreibungen sind Entfernungsanga-
ben, die die Nidhe zu einem Heilbad
betonen, zu finden. Dabei beziehen
sich die meisten Entfernungsangaben
vor allem auf das Thermalbad Héviz.
Andere Heilbadstandorte spielen nur
eine untergeordnete Rolle.

Ahnlich sieht es bei der Betrach-
tung der Entfernungen zu Gewéssern
aus. Bei den meisten Objektbeschrei-
bungen wird die Ndhe zum Plattensee
betont. Auch hier kommen kaum Ent-
fernungsangabenzuanderen Seen oder
Fliissen vor.

Bei beiden Faktoren werden nur
dann andere Alternativen erwihnt,
wenn sich die Liegenschaft in extre-
mer Nihe dazu befindet und gleichzei-
tig eine gro3e Entfernung zum Plat-
tensee oder zum Heilbadstandort
Héviz aufweist. Entfernungen zum
Plattensee und zum Thermalbad Héviz
werden dagegen auch bei groBerer
Distanz des Objektes angegeben.

Die Attraktivitét gerade dieser bei-
den touristischen Attraktionen erklart
auch die Clusterung der Objekte an
der Westspitze des Plattensees. Denn
in kurzer Entfernung zum See befin-
det sich das Heilbad Héviz.

Um so mehr verwundert es, dass es
kaum Angebote mit direktem Seezu-
gang gibt. Dies erstaunt um so mehr,
da um den Plattensee und im weiteren
auch um andere Gewisser der Grof3-
teil der Objekte angeboten wird. Dies
drangt die Vermutung auf, dass bei
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Preisklassen Anzahl Anteil
der Objekte der Objekte

(in %)

bis 25.000 DM 142 15,6

> 25.000 bis 50.000 228 25,1

> 50.000 bis 100.000 234 25,6

> 100.000 bis 150.000 139 15,3

> 150.000 bis 200.000 77 8,5

> 200.000 90 9,9

Gesamt 910 100,0

Tab. 3: Verteilung der Preise nach den einzelnen Preisklassen

Quelle: eigene Erhebung

diesem Objekttyp einen Angebots-
mangel vorherrscht.

Der Faktor Panorama als Ange-
botsattribut spielt im Vergleich zu den
Lageparametern Entfernung zu einem
Heilbad bzw. zum Plattensee bei den
Angeboten nur eine untergeordnete
Rolle.

Preise der Angebote

Insgesamt kann betont werden, dass
im internationalen Vergleich die in
Ungarn angebotenen Objekte sehr
giinstig sind. Der durchschnittliche
Preis aller ausgewerteten Objekte liegt
bei etwa 100 000 DM. Der Median-
preis bei etwa 65 000 DM. Der Medi-
anpreis belegt noch einmal eindrucks-
voll, dass ein Grofiteil der Objekte,
namlich 50 %, zu sehr giinstigen Be-
dingungenzubekommensind (7ab. 3).

Es lassen sich allerdings ganz erheb-
liche Preisunterschiede feststellen,
wenn man diese rdumlich differenziert
betrachtet. Auch beim Faktor Preis
spielt der Plattensee eine entscheiden-
de Rolle. Bei den Durchschnittsprei-
sen der angebotenen Objekte kann ein
fallender Preisgradient vom Plattensee
weg festgestellt werden. Denn in den
Orten direkt am Plattensee kosten die
Objekte im Durchschnitt knapp iiber
128 000 DM. In der ndheren Umge-
bung bis zu 10 Kilometer Entfernung
fallt der Durchschnittspreis pro Objekt
nur leicht auf knapp 121 000 DM, um
dann bis zur Distanzgruppe von 20 bis
35 Kilometer stark abzufallen. Hier
liegt der durchschnittliche Preis bei nur
55000 DM. In den darauf folgenden
Entfernungsklassen bis etwa 75 Stra-
Benkilometer Entfernung zum Platten-
see bleibt der Durchschnittspreis auf
einem niedrigen Niveau von um die
44 000 bis 50 000 DM (Abb. 4).

Eine Ausnahme stellt allerdings die
Distanzklasse, in der auch die Haupt-

stadt Budapest liegt, dar. Hier wird
der maximale Durchschnittspreis von
267 000 DM erreicht.

Bei einer Regressionsanalyse der
Preise, bei relativ homogenen Objek-
ten in Bezug auf Haustyp, Grund-
stiicksgrofSe und Wohnfliche, ldsst sich
ein negativer linearer Zusammenhang
zwischen Preis und Entfernung zum
Balaton feststellen. Wobei die stei-
gende Entfernung zum Plattensee ei-
nen GroBteil des Erkldrungswertes
ausmacht.

Ungarn

Durchschnitts- und Medianpreise
von Ferienobjekten 1999

nach der Entfernung zum Plattensee

Tsd. DM
300

250 /x\
200
—@— Durchschnittspreis
Medianpreis

HE=N /
501 \\N\/

10 20 35 50 75

PN IiL 2001
Entwurf: M. Kapser
mem Grafik: M. Zimmermann

Ort am 5 100 km
Plattensee

Abb. 4: Vergleich Durchschnitts- und
Medianpreis der angebotenen Objekte,

nach deren Entfernung zum Plattensee
Quelle: eigene Erhebung und Gestaltung (die
Entfernungsklasse von 20 bis 35 Kilometer enthalt
den bereinigten Durchschnittspreis)

Unter den Objekten in Orten direkt
am Plattensee weist das Westufer das
geringste Potenzial an giinstigen An-
geboten auf, gefolgt vom Nordufer, an
dritter Stelle das Siidufer. Allerdings
dhneln sich die Durchschnittspreise an
allen drei Uferseiten. Somit ist das
Hauptangebotsgebiet, wenn man
einmal die Objekte in Budapest unbe-
riicksichtigt ldsst, auch die rdumliche

Einheit, die die teuersten Objekte auf-
weist.

Fazit

Die Zahl der ausldndischen privaten
Immobilienbesitzer ist heute schon in
einigen Komitaten rund um den Plat-
tensee sehr hoch, und sie wird weiter
steigen. Die Zahlen der Komitatsver-
waltungen belegen dies. Denn schon
nach knapp zwei Jahren hat die Zahl
der Kaufbewilligungen ungarnweit fast
9 000 pro Jahr erreicht. Dabei bezieht
sich die Hauptnachfrage (iiber 1/3) auf
die Plattenseekomitate. Bis ins Jahr
2005, bei leichten Steigerungsraten der
Kaufbewilligungen von ca. 5 % pro
Jahr, kann man mit iiber 100 000 aus-
landischen Freizeitwohnsitzen in Un-
garnrechnen. Es werden bis dahin also
in etwa 86 000 neue Freizeitwohnsitze
von Ausldndern hinzukommen. Die
Landesbausparkasse prognostiziert fiir
diesen Zeitraum alleine 74 000 poten-
zielle deutsche Freizeitwohnsitzinter-
essenten.

Wie der empirische Teil der Arbeit
gezeigt hat, konzentriert sich das An-
gebot fiir den deutschsprachigen Raum
vorwiegend auf die nihere Umgebung
des Balaton. Die beliebtesten Ziele
sind dabei Kommunen, die direkt am
Plattensee liegen. Diese werden ganz
erhebliche Preissteigerungen erfahren
und die Nachfrage, gerade nach den
giinstigeren Objekten, wird sich in die
etwas weiter entfernte Gebiete verla-
gern. Es ist auch davon auszugehen,
dass am Plattensee vermehrte Bauti-
tigkeit einsetzen wird. Ob diese von
den auslidndischen Besitzern vorange-
trieben wird, indem sie Baugrundstii-
cke kaufen, was momentan noch nicht
der Fallist, oder ob sich private Unter-
nehmer im Baubereich betitigen wer-
den und dann bezugsfertige Objekte
bereitstellen, ist noch offen.

Die Zielgemeinden werden einen
ganz erheblichen Siedlungsdruck er-
fahren und mit der Bereitstellung ent-
sprechender Ver- und Entsorgungsin-
frastruktur zu kdmpfen haben.

In vielen Orten wird der Freizeit-
wohnsitzleranteil bald die 10 %-Mar-
ke iiberschreiten. Denn sowohl die
offiziellen Daten, als auch die eigene
empirische Untersuchung zeigen Kon-
zentrationseffekte vor allem in Ge-
meinden am Plattensee. Somit kann es
zu Uberfremdung oder Geisterstadt-
charakter mancher Orte kommen, da
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die Zweitwohnungen nur wenige Wo-
chen oder Monate im Jahr genutzt
werden. In Osterreich gilt die Marke
von 10 % Zweitwohnungen innerhalb
einer Kommune als kritisch. Wird die-
se Marke tiberschritten, diirfen in der
entsprechenden Gemeinde keine
Zweitwohnungsgebiete mehr ausge-
wiesen werden (PopPPINGER 1995, S. 9).

Als negativer Effekt fiir die ortsan-
sdssige Bevolkerung wirken sich
sicherlich die steigenden Bodenpreise
aus. Somit wird es in manchen Gegen-
den fiir die ortsansissige Bevolkerung
schwer werden, noch Eigentum an
Grund und Boden zu erwerben. Ver-
stirkte Abwanderung kann eine Folge
sein.

Es stellt sich die Frage, ob von un-
garischer Seite nicht verstirkt raum-
ordnerisch eingegriffen werden sollte.
Eine Moglichkeit wiirde darin liegen,
beiden Beitrittsverhandlungen mit der
Europiischen Union iiber eine Uber-
gangsregelung des Bodenerwerbs, wie
es schon fiir den landwirtschaftlichen
Bereich getan wurde, zu diskutieren.
Es konnte eine Ubergangsfrist ausge-
handelt werden, bis sich die Boden-
preise im européischen Vergleich nor-
malisiert haben. Ansonsten konnte der
politischen Transformation noch ein
weiterer neuer und eventuell negati-
ver Aspekt hinzugefiigt werden.

Neben der Debatte iiber die Angst
der groBen Westwanderung von Ar-
beitskrifteheeren aus den ehemaligen
Ostblockstaaten als Ergebnis der
Transformation muss die private Ka-
pitalwanderung nach Osten gesehen
werden. Denn diese Kapitalstrome,
auch wenn sie erst am Beginn ihrer
Bildung stehen, fithren unweigerlich
in manchen Gegenden zu einer Ver-
driangung der einheimischen Bevolke-
rung in bestimmten Marktsegmenten,
genau wie das in den westlichen Indus-
trienationen fiir den Arbeitsmarkt be-
fiirchtet wird.

Noch kann nicht von einem Ausver-
kauf Ungarns gesprochen werden.
Bleibt der Prozess des auslédndischen
Zweitwohnungswesens aber weiterhin
ungebremst, konnte es dazu kommen.
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