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Vezetoi osszefoglalo

Az elmult években az élet minden terlletén egyre komolyabb figyelmet kap
a koérnyezettudatossag. Az emberi tevékenységek nagyon sokrét(i médon
hatnak a természeti kdrnyezetre, ezen belll az épitett kdrnyezet meghata-
rozo jelent8séggel bir. Annak érdekében, hogy a kedvezbtlen hatasok mér-
sékelhet6k legyenek, szikség van ezek meghatarozasara és mérésére.

2022-ben a haztartasok szamara még kézzelfoghatobba valt, hogy meny-
nyire energiahatékony a lakéépulet, amiben élnek. Bar van, akiben a kor-
nyezetallapot iranti aggodalom, de a legtdbbek szamara a rezsikoltségek
alakulasa valtotta ki a téma iranti fokozott érdeklédést.

Az Otthon Centrum Investment Solutions (OCS) idén el8szér vizsgalta meg,
hogy egy év alatt a piacvezet§ ingatlankdzvetitd haldzataban értékesitett és az OCS
altal tanusitott ingatlanok adatai alapjan milyen megallapitasok tehet6k a hazai laka-
sallomany energiahatékonysagara vonatkozéan. A szakértdk ehhez egy sajat mutatészamot
vezettek be: az OCS PEl indexe (Property Environmental Impact index) azt az értéket mutatja meg,
hogy az adott ingatlan f(itési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz 1 m? alapteriletre
vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsatasa milyen aranyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orsza-
g0s (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

A vizsgalat f6 tanulsagait az alabbiakban foglaltuk éssze:

« azegyes lakéingatlan tipusok kdzott a minél tébb, a kdrnyezetével kdzvetlentl érintkez6, lehdld felllettel
rendelkez8 lakdegységeknél nagyobb a hdveszteség: a szabadon allé csalddi hazak kedvezdtlenebbek a
tarsashazaknal;

+ az épulet formaja mellett nagyon nagy jelent8sége van a felhasznalt épitéanyagoknak és az épitési tech-
nolégianak, ami 6sszefligg az épitéskori id6szakkal: a legkedvezdtlenebbek ebbdl a szempontbdl az
1950-es, 1960-as évtizedben épllt otthonok;

+ afalszerkezet min&sége és az éplletek fajlagos ara kdzott erds 6sszefliggés mutatkozott, a korszer(bb,
energiahatékonyabb épuletek magasabb aron keltek el;

« er6teljes a kiildnbség az orszag régidi kozott: a legmagasabb, legkedvezétlenebb atlagérték Eszak-Alfld
régioban mutatkozott,a legkedvezébb mutatokkal a Nyugat Dunantul régidban értékesitett ingatlanok
rendelkeztek;

+ az OCS PEl index a val6s CO, kibocsatasra fokuszalé6 mutaté. Az index értéke Budan volt a legalacso-
nyabb 77%-kal, de 80-85%-0s értékek jellemzik a févaros pesti peremkeruleteit, valamint a megyei jogu
varosokat is. Pest megyében, valamint a kisebb varosokban mar 100% feletti értékek fordulnak el8, mig a
kdzségekben a legrosszabb az indexérték 145%-kal.

Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalt adatbazis teruleti megoszlasa nem volt homogén, Kézép-Magyarorszag
régié és Kozép-Dunantul felllreprezentalt, mas régidk viszont ingatlanallomanyukhoz képest kisebb arany-
ban szerepeltek a mintaban.

Toéth Csaba

Uzletdgigazgatd - értékbecslés és energetikai tandsitds
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Ingatlanok jellege és hovesztesége

Magyarorszagon 2012-t8l kotelez8 energetikai tanusitvanyt készittetni Uj épuletek épitésekor és meglévd épu-
letek eladasakor, illetve szintén kotelezd a tanusitvany a lakdsok és hazak kiadasahoz. A kiallitott tanusitvany
10 évig érvényes, azoknak az ingatlanoknak, amelyekre ez mar elkészilt, a hirdetésekben is fel kell tintetni a
besorolasukat. Az energetikai tanusitas soran az épuletek energetikai jellemzéit vizsgaljuk.

Atanusitas kdrnyezetvédelmi célja mellett az ingatlantulajdonosok, a potencialis vev6k és bérlék informaldda-
sat is szolgalja, hiszen egyre kevésbé k6zombos a magas energiakdltségek mellett a lakdingatlanok rezsikolt-
sége. A besorolas az ingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-kibocsatasa, fitéstipusa és melegvizhaszna-
lata alapjan torténik. Egy alacsonyabb energiaigény( lakéingatlanban tartésan alacsonyabb rezsikdltségek
terhelik a tulajdonost és az esetleges jov6beli felujitasi, korszerUsitési igény is kedvez8bb lehet.

Az éplletekre szamitott fajlagos h8veszteség tényez6 megmutatja, hogy az épulet 6nmagaban (a gépészet
nélkil) mekkora héveszteséggel izemeltethet, azaz, mennyire korszer(i maga a szerkezet. Meghatarozasa
soran azt vizsgaljuk, hogy mekkora lenne az épulet egy Iégkbbméterre jutd hévesztesége, ha a kilsé és belsd
tér kdzott csak egy Celsius fok lenne a hémérséklet-kuldnbség. (Az értékben megjelenik az éptilet benapozott-
sagabol ered6 hdnyereségek is.)

A jelenleg a mindennapokban hasznalt betdvel jel6lt energiahatékonysagi kategériak mogott az épllet Ossze-
sitett energetikai jellemzdit veszik szamba az értékelés soran. A szamitott fajlagos energiaigényt a 176/2008
kormanyrendelet alapjan vetjuk dssze a 7/2006. (V.24.) tarca nélkuli miniszteri rendeletben meghatarozott
kovetelIményértékkel, és igy alakul ki az ingatlan energetikai besorolasa. A jelenlegi besorolasi rendszer 2016-
tol érvényes. Az osztalyozasi rendszer JJ-t6l (kiemelked8en rossz) AA++-ig (minimalis energiaigény() sorolja
kategoériakba az ingatlanokat, 6sszesen 12 energetikai osztalyt megkulonboztetve. BB, illetve ennél jobb beso-
rolast csak a legaldbb 25 szazalékos megujuld energiaarannyal rendelkezd ingatlan kaphat.

Az Otthon Centrum Investment Solutions szakért6i a 2022-es évben tanusitott és értékesitett ingatlanok
elemzése alapjan meghataroztak, hogy az egyes lakéingatlan tipusokra milyen atlagos héveszteség jellemzd.
Jol lathatd, hogy minél tébb a kdrnyezetével kdzvetlenll érintkezd felllete van egy lakdegységnek, azaz minél
nagyobb az dsszes leh(ilé felllete, anndl nagyobb a héveszteség. Ha ez a geometriai adottsag korszer(tlen
szerkezetekkel tarsul, akkor ez a héveszteség még nagyobb.

A vizsgalt mintaban nem volt meghatarozo a tanya kategéria, de j6l demonstralja az a néhany épulet is, ami
bekerlt, hogy ez az ingatlantipus még az atlagos csaladi hazhoz képest is kedvez6tlenebb mutatdkkal ren-
delkezik. Onmagaban a valyog, mint épitéanyag j6 hészigeteld, azonban a vizsgalt ingatlanok épitési médja és
épitészeti, szerkezeti kialakitdsa 0sszességében nagyon rossz értéket eredményezett.

Azon épulettipusok esetében, ahol a lakas-egységeknek kisebb a leh(il felllete, kedvez8bb a hdveszteség
mértéke is: az ikerhazaknal az épulet egyik oldala védett, hiszen a szomszédos ikerhaz-egység fitott helyisé-
geihez kapcsolddik. A tarsashazaknal pedig akar teljesen kdrbe foghatjak a lakast a szomszédos lakasok. Még
olyan széls8séges esetben, mint a legfels6 szinten taldlhatd szélsé lakas, minimum két oldalrél nem lehdld
felUlet hatarolja a tarsashazi lakbegységet.

Természetesen az ingatlanok mérete is befolyasolja a h6veszteséget: minél nagyobb alapterulet(i és belma-
gassagu egy lakas, a geometriabol fakadéan annal nagyobbak a leh(il6 fellletei. Az épulettipusok hévesztesé-
gének kulonbségében ez is szerepet jatszik: a tarsashazi lakasok atlagos alapterilete jellemz&en elmarad az
ikerhazak, csaladi hazak alapteruletétdl, ez is hozzajarul, hogy a hdveszteség mutatdjuk alacsonyabb.
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A fajlagos hdveszteség (W/m?3K) atlaga épiilettipusok szerint
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Az ingatlanallomany kora és ennek osszefliggése az
energetikai jellemzoékkel

Egy adott korszak tarsadalmi és gazdasagi berendezkedésének lenyomataként tekinthetlink a korszak épitett
kdrnyezetére. Nemcsak az épitészeti stilus vagy az uralkodo varosrendezési elvek, hanem az épitési technolé-
gia korszakra jellemzd megoldasai évtizedekre, akar évszazadnyi idére meghatarozzak egy-egy épulet fizikai
jellemzdit. Példaként gondolhatunk a népi épitészet emlékeire, a XIX.-XX. szazad forduléjan épult bérhazakra
vagy a szocialista korszak lakotelepeire.

Az egyes korokban hasznalatos épit8anyagok, az épitésmod, igy az épuiletszerkezetek rétegrendje és vastag-
saga, valamint az alkalmazott hészigetelési megoldasok kdzotti kilonbséget j6l mutatja a héveszteség mutatd
eltérd értéke. Az aldbbi abra a 2022 év folyaman értékesitett lakdingatlanok adatbazisa alapjan mutatja be a
h8veszteség és az épulet kora kdzotti 6sszefliggést. Minél fiatalabb egy épulet, annal korszerlbb szerkezetek-
kel és energiahatékonyabb megoldasokkal taldlkozunk, ami nemcsak a kedvez8 Gzemeltetést teszi lehetdvé,
de a lakéingatlan piaci értékét is befolyasolja.
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Az ingatlanok energetikai besorolasa az épités éve szerint

20102022 | ||
2000-2009 | |
1980-1989 | |
1970-1979 | |
1960-1969 I
1950-1959 o I ——
1940-1949 [ o I

1000 | D

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

HAA B AA+ HE AA+H BB cC DD EE FF GG EmHH mll m))

Forrds: Otthon Centrum Investment Solutions

Az abra alapjan érzékelhetd, hogy a legrosszabb besorolasu ingatlanok aranya az 1950-es, 1960-as években
épult lakodingatlanok kérében magas, mig az utébbi évtizedekben elérhetévé valt j6 minbségl épitdanyagok
és technolégiak, valamint az egyre szigorodd szabvanyok jol lathatdan javitottak az épuld lakasok energiaha-
tékonysagi mutatoit. A Il. vilaghaborut kovet Gjjaépités, illetve az 1960-as, 1970-es évtized nagy lakasprog-
ramjai soran az elsédleges cél a lakasinség leklizdése volt, a hangsuly inkabb a mennyiségen, mintsem a mi-
néségen volt, az energiahatékonysag kérdése joval kevéshé volt fokuszban. Ugyanakkor az abran az is 1athatd,
hogy egy korszak épitési min6ségét utdlag feldjitas, korszerUsités révén nagy mértékben lehet korrigalni.

Epitési technolégia

Az épitési technolégia alapvetd hétechnikai jellemz8ket meghatarozd voltat j6l mutatja, hogy az egyes fa-
lazéanyagokbdl épult lakéingatlanok kozott milyen eltéréseket tapasztaltak az Otthon Centrum Investment
Solutions szakért6i. A 2022-ben értékesitett és tanusitott lakéingatlanok kozul a legkedvez8bb fajlagos hé-
veszteséggel a h@szigetelt panel épuletek, a magas hdszigetel6 értékd kdnny falazatu épuletek (kdnnylszer-
kezetes, ytong) és a természetes fabol éplilt gerendahazak rendelkeztek, mig a legkedvez&tlenebb értékeket
a valyog, a salakblokk és a ké, illetve a valyogot, kdvet és mas anyagokat is tartalmazé vegyes falazatu éplle-
teknél tapasztaltak.

Az abra azt is megmutatja, hogy 6nmagaban az épitéstechnoldgia szerinti vizsgalat félrevezetd lehet, mivel
egy adott falazéanyag sokszor determinalja az épulet tipusat is: panelb8l nagyon kevés csaladi haz épult
(vannak példak, els8sorban ikerhaz és sorhaz beépitésekre, kisérleti jelleggel a nagy lakotelep épitkezések
lecsengésével az erre a technoldgiara szakosodott cégek prébalkoztak mas igényeknek is megfelelni).
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A kedvez8bb fajlagos h8veszteség tényez6t a hazgyari technologiaval épult ingatlanoknal jellemz&en a sokkal
kompaktabb épuletforma okozza, mivel az el6regyartott nagyméretl elemek korlatozottabban engedik meg
a szabadabb térstrukturak kialakitasat a tégla falazathoz képest. Emiatt ezek az épuletek jellemz&en sokkal
kisebb leh(l6 felulettel rendelkeznek, a fltott 1égkdbméterikhdz képest, ami értelemszerlen tébbségében
kedvez&bb fajlagos héveszteségtényez6t is eredményez esetiikben.

A vizsgalat soran a kulonb6z6 épuletszerkezetek és az atlagos négyzetméterar dsszefliggését is vizsgaltuk.
Megallapithatd, hogy erés 0sszefliggés van az energetikai szempontbdl kedvezd, alacsony hdéveszteség ténye-
28 és az ar kdzott: minél kevesebb a hdveszteség annal magasabb az ar. Természetesen az arképzés nem egy
tényez6tdl fugg, meglehetdsen sokrétl szempontrendszer befolyasolja, hogy egy lUgylet soran végul mi lesz
az elado6 és vevd kozott kialakuld ingatlanar. Ennek egyik leginkabb meghatarozo6 tényezdje az ingatlan elhe-
lyezkedése. Az alabbi abran is érzékelhetd, hogy a jellemz8en varosi ingatlan tipusok, mint a tégla tarsashazi
lakas vagy a panel magasabb atlagarat mutat, mint a jellemz&en csaladi hazak négyzetméterara.

Nemcsak az ad az arkulénbségre magyarazatot, hogy a mintaban jéval nagyobb aranyban voltak kisebb tele-
puléseken talalhato ilyen ingatlanok, de az is, hogy az atlagos ingatlan alapterulet is nagyobb a csaladi hazak
esetében. Szintén megfigyelhetd, hogy a piaci szerepl8k hogyan itélik meg az egyes épit8anyag tipusokat: pél-
daul az egyébként kivald energetikai tulajdonsagokkal biré kénny(iszerkezetes hazak irant jellemzéen kisebb
kereslet mutatkozik, ami az arakban is megjelenik.

A fajlagos hdveszeteség atlagértéke (W/m?3K) és a fajlagos ar (Ft/m?) atlaga a falszerkezet tipusa szerint

800 000 1,80
700 000 @ 1,60
600 000 @ @ @ 140
1,20
500 000 © (1.14)
1,10
400 000
0,80
300 000
@ 0,60
200 000 52 0.46)
@ 0,40
100 000 Q N & ® = S S = 3 3 0,20
n o ~ o < [52) O < © © !
o~ o [} m umn (e} m < O —
3 g g & S = b & R =
0 . " 0,00
& % & @ NG : Uy o 3 N %
N OQ < > > .'\lib B 'b/\’ NS , O
N Y &Q,& &oé %@\ N %@ \5{10 @\\\
, & >
¢ & & “
RS K\
NS
mm Atlag nm ar @ Fajlagos hveszteség

Forrds: Otthon Centrum Investment Solutions

> INVESTMENT .
h’ SOLUTIONS 6 ocsolutions.hu


http://ocsolutions.hu

Flitési mod

A 2022-ben az Otthon Centrum halézataban értékesitett és az Otthon Centrum Investment Solutions szakem-
berei altal tanusitott lakéingatlanok tdbb, mint a fele valamilyen gaz f(itési rendszerrel rendelkezett, ahogyan
azt az alabbi diagram mutatja. Az elnevezéseknél, ahol 1 tagnal hosszabb a néy, az elsd tag a fit6anyagot
jeldli, a masodik pedig a h6termelés madjat:

. géz egyedi: gaziizem( flités, egyedi fit6berendezés (pl. konvektor, HERA)

+ vegyes egyedi: vegyestlzelés( (fa/szén) flités, egyedi flitéberendezés (pl. kalyha)

A hazai viszonyok kozott a hazkozponti flités jellemzéen gaziizemd, de az Uj épitések kdzott megjelennek
a vegyes UzemU rendszerek, ahol a h8szivattyus rendszer mellett kiegészitésként gaz kazant is telepitenek.

Az energetikai tanusitvany végeredményét tukrozé, un. dsszesitett energetikai jellemzé értékében a fltés-
mod atlagosan 25-45%-ban meghatarozo. Ezt a viszonylag nagy szérast az okozza, hogy az ingatlan hatarold
szerkezeteinek mennyisége, illetve a fltésrendszer altal haszndlt energiahordozénak a primer atalakitasi té-
nyez6je nagyban befolyasolja a kapott végeredményt. Bar elég nehéz Ugy sorrendet allitani, hogy nem ismer-
juk a berendezések korat, a mikddési elvik alapjan szakértéi becslésink a felhasznalt energia hatékonysag
alapjan a legrosszabbtél a legjobbig haladva az alabbi sorrendbe allithatdk a flitési rendszerek:

+ vegyes tuzelés( egyedi,

« vegyes tuzelés( kdzponti,

« gaztlzelésu egyedi,

+ gaztuzelésl kdzponti,

« hazkdzponti*,

+ tavhé*,

+ elektromos,

+ alegjobb energetikai szempontbdl a megujuld energiaforrast hasznalé rendszer.

* feltételezve, hogy olyan rendszerrél van sz6, amely rendelkezik egyedi szabdlyozdsi lehetdséggel. Ellenkezd esetben ezek a fiitési médok
2-3 kategdridt visszasorolédnak.

A vizsgalt ingatlanok flitési rendszer szerinti megoszlasa
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2022 éven beluli valtozasok

A vizsgalt adatok alapjan a tavalyi év soran a flitési méd tekintetében még nem volt markdnsan érzékelhetd
valtozas a lakaspiacon az értékesitett ingatlanok kérében. A vizsgalt mintat negyedévrél negyedévre kovetve
azt lattuk, hogy kdzel hasonlé aranyban szerepeltek a kilonféle fiitési mdddal rendelkez8 ingatlanok az év
eltéré id&szakaban. Jellemzben az egyes negyedévekben értékesitett ingatlanok kdzel harmada gaz kdzponti
fUtéssel, 6tode pedig tavfltéssel rendelkezett, ezen ftési mdédok aranya alig valtozott az év folyaman, de
ugyanez volt elmondhaté a tébbi fltési modrdl is.

Az értékesitett és mindsitett ingatlanok flitési méd szerinti megoszlasa 2022 I-1V negyedév
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A fajlagos hdveszteség atlag értéke negyedéves bontasban

Fajlagos héveszteség (W/m?K)
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A fajlagos hbveszteség tényezd atlagértékét vizsgalva negyedévenként az lathatd, hogy az elsd negyedévhez
képest a masodik negyedévtdl alacsonyabb volt az értékesitett és tanusitott ingatlanok atlagos héveszteség
tényezG6je, ami inkabb 6sszetétel-hatasnak, mint tudatosabb dontésnek kdszénhetd, tekintettel arra is, hogy
az adas-vételek atlagos id6tartama 2-3 hénaptol akar fél évet meghaladé iddtartamig is eltarthat, tehat a vizs-
galttranzakcidk akar az el6z6 negyedévben indul6 alkufolyamat végét mutatjak. Ez lehet annak is az oka, hogy
a nyari-kora6szi valtozasok, a rezsikoltségekkel valé szembesulés még nem volt kimutathato, legalabbis a vizs-
galt mintdban nem jelent meg markansabban a kedvez8bb energetikai adottsagu ingatlanok nagyobb aranya.

Okolabnyom, CO, kibocsatas régiék szerint

A vizsgalt adatbazis teruleti megoszlasa nem volt homogén. A mintaban szereplé ingatlanok tébb, mint fele
K6zép-Magyarorszag régiéban helyezkedett el (56,3%), a masodik legnagyobb csoport K6zép-Dunantul (14%),
a legkisebb szamu vizsgalt ingatlan DéI-Alféld (3,5%) és Eszak-Magyarorszag (3,1%) régidban volt. A teljes ma-
gyarorszagi lakasallomany legnagyobb hanyada K6zép-Magyarorszagon talalhaté (32% - a vizsgalt mintaban
ez joval nagyobb aranyt képviselt), ezt kéveti Eszak-Alfold (13,9%), Dél-Alféld (13,5%), amely két régié viszony-
lag kisebb ardnyban szerepelt a vizsgalt mintaban, mig K6zép-Dunantul (10,2%) némiképp felllreprezentalt
volt.

A vizsgalt minta foldrajzi eloszlasa
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Az orszag ingatlanallomanya nemcsak régiék szerint, de a telepUlések mérete szerint is eltéré. Az ingatlan-
allomany megujulasa - a bontas és Uj épités dinamikaja - a nagyvarosok kérnyékén figyelhetd meg erdételje-
sebben, mig a foldrajzi kdrzetek kozott a févarosi agglomeracio, illetve a nyugati hatarszél emelkedik ki mar-
kadnsabban. Ezek a folyamatok a belfdldi vandorlassal is szoros kapcsolatot mutatnak, a kéltézések iranya a
gazdasagi centrumok felé mutat.
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Mig a nagyobb varosokban a tarsashazak, illetve az iparositott technolédgiaval épitett lakasok aranya maga-
sabb, a dinamikusan fejl6d6 vidéki kdrzetek kdzségeiben magasabb a korszer(bb, Uj épitésl csaladi hazak,
sorhdzak, kis tarsashazak szama. Ezek a kulonbségek tetten érheték az energetikai mutatdkban is.

Alegmagasabb, legkedvezétlenebb atlagérték Eszak-Alféld régi6ban mutatkozott, Ugy az ingatlanok &tlag faj-
lagos hdveszteség tényezdje, mint az dsszesitett energetikai jellemz6k atlagértéke tekintetében. Ezt kovette
kicsit jobb értékekkel Dél-Alféld és Dél-Dunantul, mig az Eszak-Magyarorszagon, Kézép-Magyarorszagon és
K6zép-Dunantulon értékesitett ingatlanok szintén kedvezébb, de azonos atlagértéket mutattak. A legkedve-
z8bb mutatdkkal a Nyugat Dunantul régidoban értékesitett ingatlanok rendelkeztek.

Osszesitett energetikai jellemz8 (kWh/m?2a) és fajlagos héveszteség tényezé (W/m3k) atlagértéke régidk szerint
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Az Otthon Centrum Investment Solutions OCS PEl indexe (Property Environmental Impact index) azt az érté-
ket mutatja meg, hogy az adott ingatlan f(itési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz 1 m? alap-
terlletre vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsatasa milyen ardnyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi
orszagos (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

Akorrigalt fajlagos CO, kibocsatas jelentésége abbdl fakad, hogy a nem vegyes egyedi-, és vegyes kdzponti fi-
tésrendszerrel rendelkezé lakdingatlanoknal az energetikai tanusitvanyokban talalhat6 CO, kibocsatasi érték-
kel kalkulalunk, melyek a dokumentumok végén lathatok, tonna/év (t/a) értékben megadva, viszont a vegyes
egyedi-, illetve vegyes kozponti rendszereknél a CO, kibocsatas pontos meghatarozasahoz egyedi konverziot
alkalmazunk.
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Ennek oka az, hogy a hatdlyos TNM rendelet értelmében a hiteles energetikai tanusitvanyokban talalhato
CO, értékben nem kerul kifejezésre az ingatlanban felhasznalt tlizifa elégetésébdl ered6 kibocsatas. Ennek
jogszabalyiindoka az, hogy a légkdrbe kerdlt CO, kibocsatast a ndvényzet fotoszintézis soran onnan kinyeri és
megkoti, ezaltal tobblet terhet nem jelent a Iégkdr szamara. Mivel ez a regeneracios folyamat tébb évtizedet
is feldlel, valamint szakmailag nem indokolhaté moédon az elavult fltési rendszerekhez a modernebbekkel
szemben kedvez6bb értéket parosit, ezért mi ezt a nullas értéket figyelmen kivil hagyva minden ilyen ingat-
lannal egyedileg meghatarozzuk a becsult légkori CO, kibocsatasat.

Az OCS PEI értéke Budan volt a legalacsonyabb 77%-kal, de 80-85%-o0s értékek jellemzik a févaros Pesti része-
it, valamint a megyei jogu varosainkat is. Pest megyében, valamint a kisebb varosokban mar 100% feletti érté-
kek fordulnak el6, mig a kbzségekben a legrosszabb az ingatlanok OCS PEl indexe 145%-kal. Ha megvizsgaljuk
a lakasallomany telepuléstipusonkénti mintazatat azt latjuk, hogy a févarosban, valamint a nagyvarosokban
tulsulyban vannak a lakasok, pont ott, ahol az OCS PEI index orszagos atlagnal kedvez6bb értéket vesz fel.
Ezzel szemben a kisebb varosokban, kozségekben és az agglomeraciéban az OCS PEl index értéke magasabb
az orszagos atlagnal, pont ott, ahol a hazak tulsulya jellemzé.

OCS PEl index értéke régiék szerint
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Forrds: Otthon Centrum Investment Solutions

Ez azt jelenti, hogy az OCS PEl index régidés mintazata els6sorban a lakasallomany tipusatol figg. A lakasok
egy négyzetméterre vetitett széndioxid kibocsajtasa jellemzben kedvezdbb, mig a hazaké rosszabb. Telepu-
|éstipusok szerint minél inkabb az alacsonyabb jogallasu telepulések felé megylnk, annal inkabb tulsulyban
lesznek a hazak és annal inkdbb nd az OCS PEl index értéke. Ennek kdvetkeztében a kdzségekben a legrosz-
szabb az index értéke, ahol dontéen csak csaladi hazak vannak és elavultabb a lakdingatlan allomany. Itt még
mindig tdbbségben vannak a kuilsd szigeteléstél mentes kadar kocka hazak.
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Azt is megvizsgaltuk, hogy a szamitott OCS PEl index és az ingatlanok alapterulete, illetve fajlagos ara hogyan
viszonyul egymashoz. Varakozasunkkal ellentétben a vizsgalt minta adatai alapjan a OCS PEl index értéke és
az ingatlanok alaptertlete k6z6tt nem talaltunk érdemi 6sszefliggést. Bar a geometriai jellemz&knek van je-
lent8sége az energiahatékonysag szempontjabdl, ugy talaltuk, hogy a kisebb és a nagyobb alapteruletl ingat-
lanok egyarant lehetnek energiahatékonyak és pazarldk is (ezt mutatja a vizszintesen futé linearis regresszios
vonal az abran). Sok mulik az ingatlan miszaki allapotan, utélagos hészigetelésén és a korszer( épuletgépé-
szeti megoldasokon.

Ugyanakkor az abrardél az is leolvashatd, hogy a kisebb alapteruletd ingatlanok aranya magasabb volt a min-
taban. Ugyan a kisebb alapterulet(i ingatlanok OCS PEI indexe nagyobb szérast mutat, mint a nagyobbaké,
Osszeségében mégsem jelenthetd ki, hogy a kisebb alaptertilet energetikai szempontbdl egyértelm(en elényt
jelentene, hiszen szamos mas tényezd is befolyasolja, hogy dsszességében mennyire kedvez8 egy ingatlan
energiafelhasznalasa és CO, kibocsatasa.

Az OCS PEl index és négyzetméterar kdzott a fentihez képest mar kimutathatd egy gyenge negativ kapcsolat
(1,58) vagyis az OCS PEl index értékének csOkkenésével a négyzetméterdr né. A kapcsolat azért ilyen gyenge,
mert szamos mas tényezd is befolyasolja az ar alakulasat. Elsésorban az elhelyezkedés, az ingatlan min&ségi
allapota, tipusa, valamint az épitéstechnoldgia és a f(ités mddja. Utdbbi ketté kapcsan megfigyelhetd, hogy
jellemzéen a tégla épitésd, valamint a kdzponti flitéssel rendelkezd ingatlanok dominaltak egy bizonyos ar-
szint felett. Ahogy emelkedik az ar, egyre inkabb megjelennek a h8szivattyus, megujulé energiaval mikodé
otthonok, mikézben rossz hatékonysagu fltési és épitési médokkal rendelkezé ingatlanok nem érik el ezt az
arszintet. Ez nyilvan 6sszeflgg az ingatlan koraval, jellemz&en az elmult évtized soran valt elterjedtebbé a
»Z0ld” energiatermelés.
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Az abran nyomon koévethetd, hogy az alacsonyabb négyzetméteraru ingatlanoknal jéval nagyobb a széras az
OCS PEIl index értékében, els6sorban azért, mert jéval tobbféle épitési technoldgia és flitési mod taldlhato
meg az alacsonyabb arszinten értékesitett ingatlanok kdzott. A négyzetméterar ndvekedésével homogénebbé
valnak az ingatlanok, egyre kevesebb ingatlan kerul be ebbe a kérbe, amelynek korszer(tlen a fitési rendsze-
re, mikdzben a magasabb arszinten értékesitett ingatlanok energiahatékonysaga jéval kedvezdbb.

A négyzetméterar (Ft/m?) és az OCS PEl index 6sszefliggése
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FELELOSSEGKIZARO NYILATKOZAT

A jelen kiadvanyban kdzzétett statisztikai informacidk és becslések kizardlag a tajékoztatas céljat szolgaljak,
azok teljességéért, pontossagaért az Otthon Centrum Solutions Kft. nem vallal felel8sséget.

A dokumentumban talalhat6 0sszes tartalom gondos ellen8rzésen esett at. Ennek ellenére az Otthon Cent-
rum Solutions Kft. nem vallal garanciat a tartalmak helyességéért, teljességért, érvényességért és hozzafér-
het6ségért. Az Otthon Centrum Solutions Kft. korlatozas nélkul kizar minden felel8sséget barmilyen vesz-
teségért vagy karért, beleértve a kdzvetlen, kdzvetett, kuldnleges, véletlen vagy kovetkezményes karokat,
veszteségeket vagy kiadasokat, amelyek az Otthon Centrum Solutions Kft. altal készitett és/vagy rendelkezés-
re bocsatott irasos anyagok hasznalata vagy elérése (vagy az ilyen anyagok pontatlansaga vagy kimaradasa)
miatt merulhetnek fel.

Az Otthon Centrum Solutions Kft. altal jelen kiadvanyban publikalt tartalmak nem helyettesitik a szakképzett
személy altal végzett tanacsadast és nem képeznek ajanlatot tanacsaddi viszony megalapitasara.

ADATOK FELHASZNALHATOSAGA

A jelen kiadvanyban kozzétett statisztikai informacidkat és becsléseket sajat céljaira, sajat feleldsségére barki
szabadon felhasznalhatja az alabbi feltételekkel:

+ azinformaciok és becslések nem valtoztathatéak meg, azok csak valtozatlan formaban kézélhetbek;

+ a jelen dokumentumban kdzzétett statisztikai informacidk és becslések csak a forras egyértelm(
megjeldlésével kozdlhetbek, a szévegkdrnyezetnek, ha van, egyértelmlen utalnia kell jelen dokumen-
tumra, mint forrasra.

A fentiektdl eltérd, jogosulatlan felhasznalas blintetd- és polgari jogi kdvetkezményeket von maga utan.

ALTALANOS INFORMACIOK

A jelen kiadvanyban szerepl6 valamennyi adat, informacio, becslés, szakmai véleményezés az Otthon Cent-
rum Solutions Kft. altal végzett tevékenységek dsszességébdl nyert adatok, szakmai tapasztalatok alapjan
kerudl kialakitasra, igy annak a teljes magyarorszagi ingatlanpiacra vonatkoztatasa tovabbi korrekcidkat igé-
nyelhet.

Az adatforrasok - amennyiben azok jelen kiadvany adott részénél nincsenek masként megjeldlve - az Otthon
Centrum Solutions Kft. altal hasznalt adatbazisokbdl szarmaznak, melyek tartalmat részben az Otthon Cent-
rum haldzat tagjai sajat megitéléstk és Ugyfeleik elmondasa alapjan toltik fel, ezért annak teljeskorl megfe-
leléségéért az Otthon Centrum Solutions Kft. felel§sséget nem vallal.
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