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Vezetoi osszefoglalo

Az éghajlatvaltozas hatasainak egyre kézzelfoghatébba vala-
sa kovetkeztében az élet minden terlletén egyre komolyabb
figyelmet kap a kdrnyezettudatossag. A jarvany és a szomszéd-
ban kitort haboru altal megtépazott vilaggazdasag az inflacion
és az elszall6 energiaarakon keresztul valt érzékelhetévé. Bar
van, akiben a természet iranti aggodalom, a tébbség szamara
inkabb a rezsikdltségek alakulasa valtotta ki a téma iranti foko-
zott érdeklddést.

Természetesen a szabalyozasnak is van szerepe: Magyarorsza-

gon 2012-t8l kotelezd energetikai tanusitvanyt készittetni Uj
épuletek épitésekor és meglévd épuletek eladasakor, illetve szintén
kotelezé a tanusitvany a lakasok és hazak kiadasdhoz. Az épuletek ener-
getikai jellemzgit vizsgald tanusitas kornyezetvédelmi célja mellett az ingatlan-
tulajdonosok, a potencialis vevék és bérl6k informalddasat is szolgalja, hiszen egy-

re kevésbé k6z6mbds a magas energiakoltségek mellett a lakéingatlanok rezsikoltsége.
Abesorolas azingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-kibocsatasa, fltéstipusa és meleg-
vizhasznalata alapjan torténik. A kézelmultban jelentésnek haté valtozasok torténtek az energeti-

kai jogszabalyok terUletén:; 6sszességében sem lényegesen szigorubbak, sem Iényegesen enyhébbek
nem lettek a kdvetelmények, azonban sok apré valtozas tértént, amelyek hatasa épulettipusonként és
miszaki megoldasonként valtozé mértékl lesz, a jelentds feldjitasok kdvetelményei pedig egyértelm-
en enyhtlnek. Az idén novembert8l hatalyos modositott szabalyozas ingatlan értékekre, értékesithe-
téségre gyakorolt hatasa egyel6re még nem ismert.

Az Otthon Centrum Investment Solutions (OCS) idén masodszor készitett elemzést a piacvezet§ in-
gatlankozvetité halozatdban értékesitett és az OCS altal tanusitott ingatlanokrol. A 2023 elsé félév-
ben tulajdonost valtott ingatlanok adatai alapjan vizsgaltuk a hazai lakdsallomany energiahatékony-
sagat. Az OCS PEI (Property Environmental Impact) indexe azt az értéket mutatja meg, hogy az adott
ingatlan f(itési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz 1 m2 alapteruletre vetitett korrigalt
éves széndioxid kibocsatasa milyen aranyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orszagos (vizsgalt
mintan szamitott) atlagértékhez képest. Az idei elsd félév adatbazisa a vizsgalt idészak okan is kisebb
elemszamu, mint az el6z8, teljes évet atfogd elemzés. A tavaly masodik félévben kezd8d8 ingatlanpiaci
lassulas tovabb sz(kitette a rendelkezésre all6 adatokat, mivel kiléndsen az elsé negyedévben nagyon
alacsony volt a megkotott adas-vételek szama.

Az ingatlanpiac eleve szezonalisan mkodik, a téli idészakokban kevesebben vesznek lakast, altalaban
a tavaszi, nyari, illetve a kora6szi id6szakok a leger&sebbek, idén azonban lassan ébredt fel a piac ,téli
almabdl”. Mindez az altaldnos gazdasagi helyzetbdl fakado vevéi elbizonytalanodasnak és a magas ka-
matszint kdvetkeztében megdragult hiteleknek készénhetd - jéval kisebb a kereslet az el8z6 években
megszokotthoz képest. A masik oldalon viszont nincs olyan kényszeritd tényezé, ami miatt az eladok
igyekeznének gyorsan megvalni az ingatlanuktél, inkdbb a kivaras jellemz8, ami az arakon is érz8dik
- massziv csokkenés helyett inkabb stagnalas volt érzékelhetd a piacon. A vizsgalat f8 tanulsagait az
alabbiakban foglaltuk 6ssze:
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+ azegyes lakéingatlan tipusok kdzott a minél tébb lehls felulettel rendelkezd lakdegységeknél
nagyobb a héveszteség: a szabadon allé csaladi hazak kedvezbtlenebbek a tarsashazaknal;

+ azépulet formaja mellett nagyon nagy jelent8sége van a felhasznalt épit6anyagoknak és az épité-
si technolégianak: az elmult évtizedben éplilt lakdingatlanok a korabbi évtizedekhez képest joval
energiahatékonyabbak;

+ ezazarazasrais kihat: a korszerUbb, energiahatékonyabb épuletek magasabb aron keltek el;

+ erGteljes a kulonbség az orszag régidi kozott: a legmagasabb, legkedvezbtlenebb atlagérték
Eszak-Alfold és DéI-Alféld régidban mutatkozott, a legkedvezébb mutatékkal a Nyugat Dunantdl
régidban értékesitett ingatlanok rendelkeztek;

+ az OCS PEl index a valds CO2 kibocsatasra fokuszalé mutatd. Az index értéke Budan volt a legala-
csonyabb 72,2%-kal, de 77-85%-0s értékek jellemzik a févaros pesti peremkertleteit, valamint a
megyei jogu varosokat is. Pest megyében, valamint a kisebb varosokban mar 100% feletti értékek
fordulnak el8, mig a kozségekben a legrosszabb az indexérték 155,3%-kal.

+ atavalyi évhez képest jelent8sen romlott az OCS PEl index értéke: a régids dsszehasonlitasban a
legjobb régié indexe 8,1%-kal, a legrosszabb értékkel bird régivé 63,2%-kal, ami azt mutatja, hogy
az értékesités a gyengébb energiahatékonysagu, olcsdbb ingatlanok felé mozdult.

Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalt adatbazis terileti megoszlasa nem volt homogén, Kbzép-Magyar-
orszag régio er6teljesen fellilreprezentalt és 6sszességében az elmult évekhez képest joval alacso-
nyabb volt az ingatlanforgalom, ezért a vizsgalt adatbazis is szlkebb volt.

Téth Csaba

Uzletdgigazgaté - értékbecslés és energetikai tandsitds
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Ingatlanok jellege és hovesztesége

Magyarorszagon 2012-t6l kdtelezd energetikai tanusitvanyt készittetni Uj épuletek épitésekor és meglévd épu-
letek eladasakor, illetve szintén kotelezd a tanusitvany a lakasok és hazak kiadasahoz. Az energetikai tanusitas
soran az épuletek energetikai jellemzdit vizsgaljuk. A besorolas az ingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-ki-
bocsatasa, fltéstipusa és melegvizhasznalata alapjan torténik. Az épliletekre szamitott fajlagos hdveszteség
tényez6 megmutatja, hogy az épulet 6nmagaban (a gépészet nélkul) mekkora h8veszteséggel lizemeltethetd,
azaz, mennyire korszer(i maga a szerkezet. Meghatarozasa soran azt vizsgaljuk, hogy mekkora lenne az éptilet
egy légkbbméterre juté hévesztesége, ha a kilsd és belsd tér kdzott csak egy Celsius fok lenne a hémérsék-
let-kil6nbség. (Az értékben megjelenik az épllet benapozottsagabdl eredd hényereségek is.) A jelenleg a min-
dennapokban hasznalt betlvel jel6lt energiahatékonysagi kategdriak mogott az épulet Osszesitett energetikai
jellemzdit veszik szdmba az értékelés soran.

A szamitott fajlagos energiaigényt a 176/2008 kormanyrendelet alapjan vetjuk 6ssze a 7/2006. (V.24.) tarca
nélkdli miniszteri rendeletben meghatarozott kovetelményértékkel, és igy alakul ki az ingatlan energetikai be-
sorolasa. A jelenlegi besorolasi rendszer 2016-t6l érvényes. Az osztalyozasi rendszer a kiemelkedéen rossztol
()) a minimalis energiaigényUig (AA++) sorolja kategéridkba az ingatlanokat, 6sszesen 12 energetikai osztalyt
megkulonboztetve. BB, illetve ennél jobb besorolast csak a legalabb 25 szazalékos megujul6 energiaarannyal
rendelkezé ingatlan kaphat.

2023. november 1-jétdl jelentésnek haté valtozasok térténnek az energetikai jogszabalyok teriletén: 6sszessé-
gében sem |ényegesen szigorubbak, sem lényegesen enyhébbek nem lesznek a kdvetelmények, azonban sok
apro valtozas torténik, amelyek hatasa épulettipusonként és mlszaki megoldasonként valtozéd mértékd lesz, a
jelentds felujitasok kdvetelményei pedig egyértelmlen enyhulnek.

A tanusitvany esztétikusabb és felhasznaldbaratabb kialakitasu lesz, és nem szakemberek szamara is hasz-
nalhatébb felljitasi tanacsokkal fog szolgalni, ezért remélhetéleg javul majd a tanusitvanyokrél alkotott koz-
vélekedés is. A nagyobb terjedelm( tanusitvany a jelenleginél részletesebb adatnyilvantartast is segiti majd,
jelentésen béviil ugyanis a rogzitésre keriilé adatok kére. igy sokkal pontosabb és hasznalhatébb adatbazis
jon létre a hazai tanusitott épuletdllomanyrél. Jelenlegi ismereteink szerint a rendeletek november elsejével
|épnek hatalyba, azonban ennek kisebb csiszasa sem zarhato ki, [évén a szakemberek képzése, a tanusitashoz
hasznalt szoftverek fejlesztése is meg kell torténjen eddig az id8pontig. A megvaltozott szabalyozas ingatlan
értékekre, értékesithetéségre gyakorolt hatasa egyel6re még nem ismert.

A 2023 év elsd féléve soran az Otthon Centrum Investment Solutions szakért6i altal tanusitott, az Otthon Cent-
rum halézatanak kdzremikodésével értékesitett ingatlanok elemzése alapjan meghataroztuk, hogy az egyes
lakéingatlan tipusokra milyen atlagos h6veszteség jellemz6. Minél tobb, a kdrnyezetével kdzvetlenil érintkezd
felulete van egy lakéegységnek, azaz minél nagyobb az dsszes leh(l8 felllete, annal nagyobb a hdveszteség.
Ha ez a geometriai adottsag korszer(tlen szerkezetekkel tarsul, akkor ez a héveszteség még nagyobb. Ez a ma-
gyardazata, hogy a csaladi hazak joval magasabb h&veszteségi tényez&vel rendelkeznek, mint akar az ikerhazak
vagy tarsashazi lakasok. Azon épuilettipusok esetében ugyanis, ahol a lakas-egységeknek kisebb a leh(il6 feltle-
te, kedvez8bb a h8veszteség mértéke is. Egy ikerhazi lakas esetén az épulet egyik oldala védett, hiszen a szom-
szédos ikerhaz-egység f(itott helyiségeihez kapcsolodik. A tarsashazaknal az épuleten beldli elhelyezkedéstdl
fugg, hogy hany oldalrél védett a lakas, széls8séges esetben a homlokzaton kivil minden oldalrél szomszédok
és védett k6z0s kdzlekedbterlletek hatarolhatjak.

A h8veszteséget a lakas mérete is befolyasolja. Minél nagyobb alaptertilet(i és belmagassagu egy lakas, a geo-
metriabdél fakaddéan annal nagyobbak a lehilé fellletei. Az épullettipusok héveszteségének kilonbségében ez
is szerepet jatszik: a tarsashazi lakasok atlagos alapterulete jellemz&en elmarad az ikerhazak, csaladi hazak
alapteruletétdl és ez is hozzajarul, hogy a hdveszteség mutatdjuk alacsonyabb. A W/m3K mértékegység (watt
per kdbméter-kelvin) a h6aramlas vagy mas néven héaramsurliség mértékegysége: azt mutatja meg, hogy egy
anyagban mennyi h8energia aramlik at egy kébméteren keresztil, ha a h8mérsékletkildnbség egy kelvin. Ha
egy fal héaramlasa 0,5 W/m3K, akkor az azt jelenti, hogy ha a fal két oldala kdzo6tt 1 Kelvin a h8mérsékletktlonb-
ség, akkor a falon at 0,5 W héenergia aramlik egy kobméterenként.
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A fajlagos héveszteség (W/m3K) atlaga épulettipusok szerint
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Forrds: Otthon Centrum Investment Solutions (2023 I. félév)

Az idén értékesitett lakdingatlanok fajlagos hdveszteségének atlaga a 2022-es adatsorhoz hasonlé. A csala-
di hazak fajlagos héveszteségi tényezbje az idei elsd félévben értékesitett ingatlanoknal néhany tizeddel volt
rosszabb a tavalyi évben megfigyeltnél, a hazrészeknél mar jelentésebb volt a valtozas, itt a tavalyi 1,12-es
atlagérték 1,27 W/m3K-re nétt. Az ikerhazak és sorhazak esetében nem volt érdemi a valtozas, viszont az idén
értékesitett tarsashazi lakasok joval fenntarthatébbnak bizonyultak, az atlag 0,48 W/m3K a tavalyihoz képest 22
szazalékkal kedvezd8bb fajlagos héveszteség érték. Ezek a valtozasok az értékesitett ingatlanok dsszetételébdl is
fakadnak és itt fontos megjegyezni, hogy a tavalyi évhez képest sokkal almosabban indult az ingatlanpiac idén,
joval elmaradt az adas-vételek szama az elmult évekhez képest, kiléndsen a tavaszi hénapok soran, egyedul a
2020-as jarvanyugyi lezarasok idején volt az ideinél is kisebb forgalom.

Az ingatlanallomany kora és ennek dsszefuggése az
energetikai jellemzokkel

Az egyes korszakokra jellemzé épitési technolégia évtizedekre, akar évszazadnyi idére meghatarozza az épule-
tek fizikai jellemz6it. A hasznalatos épit8anyagok, az épitésmaod, igy az épuletszerkezetek rétegrendje és vastag-
saga, valamint az alkalmazott hészigetelési megoldasok kozotti kildnbséget jol mutatja a héveszteség mutatd
eltérd értéke. Az alabbi dbra a 2023 elsé féléve soran értékesitett lakdingatlanok adatbazisa alapjan mutatja be
a hbveszteség és az épulet kora kozotti 6sszeflggést. Minél fiatalabb egy épulet, annal korszerlibb szerkezetek-
kel és energiahatékonyabb megoldasokkal taldlkozunk, ami nemcsak a kedvezé Uzemeltetést teszi lehetévé, de
a lakdéingatlan piaci értékét is befolyasolja.

A legkedvez&tlenebb hdtechnikai adottsagokkal a Il. vilaghaborut kdvetd évtizedekben éplilt ingatlanok ren-
delkeznek. A haborut kovetd Ujjaépités és a tomeges lakasépités évtizedeiben nem volt szempont az energia-
hatékonysag. Az 1990-es években megjelené korszerl épitéanyagok és épitési technologidk egyre kdrnyezet-
kimélébb épuleteket eredményeznek, ugyanakkor a korabban épult lakéhazak hészigetelésével és gépészeti
felujitasaval ezek is takarékos otthonokka alakithatok.
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A 2023 I. féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok fajlagos héveszteség értékének (W/m3K) atlaga az épitési
id6szak fuggvényében és az ingatlanok atlagara (Ft)
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A 2023 I. féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok energetikai besorolasa az épités éve szerint
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Epitési technolégia

A 2023 elsd féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok kozll a legkedvez6bb fajlagos héveszteség-
gel a (h6szigetelt) panel éplletek, a magas hészigetel§ értékd kdnnyl falazatu épuletek (kdnnylszerkezetes,
ytong) rendelkeztek, mig a legkedvez8tlenebb értékeket a valyog, a salakblokk és a kd, illetve a valyogot, kdvet
€s mas anyagokat is tartalmazé vegyes falazatu épuleteknél tapasztaltak. Hozza kell tenni, hogy 6nmagaban az
épitéstechnologia szerinti vizsgalat félrevezetd lehet, mivel egy adott falazdanyag sokszor determinalja az épu-
let tipusat is: a kedvez6 fajlagos hbveszteség tényez6t a hazgyari technoldgiaval éplilt ingatlanoknal jellemz8en
a sokkal kompaktabb épuletforma okozza, mivel az el8regyartott nagyméret( elemek korlatozottabban enge-
dik meg a szabadabb térstruktirak kialakitasat a tégla falazathoz képest. Emiatt ezek az épuletek jellemz8en
sokkal kisebb leh(il§ feltilettel rendelkeznek, a fitdtt Iégkdbméteriikhdz képest, ami értelemszerlen tobbségé-
ben kedvez&bb fajlagos hdveszteségtényezdt is eredményez esetiikben.

A kulénb6zb éplletszerkezetek és az atlagos négyzetméterar kdzott erés dsszefliggés mutatkozott: az energia-
hatékonyabb épuletek ara magasabb. Az arképzés sok tényezd fuggvénye, leginkabb az ingatlan elhelyezke-
dése és tipusa a meghatarozé. A jellemzéen varosi ingatlan tipusok, mint a tégla tarsashazi lakas vagy a panel
négyzetméterara magasabb, mint az ezeknél altalaban nagyobb alapteruletl csaladi hazak fajlagos atlagara,
mivel a csaladi hazak nagy része kisebb teleplléseken talalhaté igy az eltér6 féldrajzi elhelyezkedés is magya-
razza az arkulonbséget. A vevli preferencidk is megjelennek az arakban. Példaul az egyébként kivalé hétech-
nikai adottsagu konny(iszerkezetes épitésmod a hazai vevék szemében nem azonos érték( a tégla falazattal,
amit tukroz az ingatlanok arazasa. Az els§ félévben értékesitett ingatlanok jellemz&i nagyjabol azonosak az
el6z6 évben értékesitett ingatlanokéval, kisebb eltérések természetesen vannak.

A fajlagos hdveszeteség atlagértéke (W/m3K) és a fajlagos ar (Ft/m2) atlaga a falszerkezet tipusa szerint
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FlUtési mod

Az idei év elsé felében az Otthon Centrum hal6zataban értékesitett és az Otthon Centrum Investment Solutions
szakemberei altal tanusitott lakéingatlanok tébb, mint a fele valamilyen gaz fltési rendszerrel rendelkezett. A
hazai viszonyok k6zott a hazkdzponti fltés is jellemz8en gaziizemd, de az Uj épitésl ingatlanoknal mar elterjedt
a megujuld energiat hasznalé megoldasok, a hdszivattyls rendszer mellett csak kiegészitésként telepitenek gaz
kazant.

Az energetikai tanusitvany végeredményét tukrdzd, un. dsszesitett energetikai jellemzd értékében a flitésmod
atlagosan 25-45%-ban meghatarozé. Ezt a viszonylag nagy szérast az okozza, hogy az ingatlan hatarolé szerke-
zeteinek mennyisége, illetve a fltésrendszer altal hasznalt energiahordozénak a primer atalakitasi tényezdéje
nagyban befolyasolja a kapott végeredményt. Bar elég nehéz ligy sorrendet allitani, hogy nem ismerjuk a be-
rendezések korat, a m(Gkddési elvik alapjan szakértéi becsléstink a felhasznalt energia hatékonysag alapjan a
legrosszabbtdl a legjobbig haladva az alabbi sorrendbe allithatok a fltési rendszerek:

- vegyes tuzelés( egyedi,

- vegyes tlzelés(i kozponti,

- gaztlzelésl egyedi,

- gaztlzelésl kdzponti,

- hazkdzponti*,

- tavhé*,

- elektromos,

- alegjobb energetikai szempontbdl a megujulé energiaforrast hasznalé rendszer.

*feltételezve, hogy olyan rendszerrdl van sz6, amely rendelkezik egyedi szabalyozasi lehet8séggel. Ellenkez6
esetben ezek a ftési mddok 2-3 kategoriat visszasorolédnak.

Az elnevezéseknél, ahol 1 tagnal hosszabb a név, az elsé tag a flitéanyagot jeldli, a masodik pedig a hétermelés
modjat:

- géz egyedi: gaziizem(i f(ités, egyedi flitéberendezés (pl. konvektor, HERA)
- vegyes egyedi: vegyestlzelési (fa/szén) fités, egyedi flitéberendezés (pl. kalyha)

A vizsgalt ingatlanok fitési rendszer szerinti megoszlasa
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Az idén értékesitett ingatlanok f(itési rendszer szerinti megoszlasa a tavalyihoz nagyon hasonlé aranyban volt a
gaz egyedi, illetve gaz kozponti flités, illetve tavflités. Némi meglepetésre csokkent a megujuld energidval flitott
ingatlanok aranya, ezzel szemben kis mértékben ndtt a vegyes tliizelés(, illetve az elektromos flitési rendszerrel
ellatott ingatlanok aranya, de lIényegi valtozas nem volt tapasztalhaté.

Okolabnyom, CO2 kibocsatas régiok szerint

A vizsgalt adatbazis orszagos foldrajzi eloszlasa messze nem volt homogén. A 2023 elsé félévében a vizsgalat-
ban szerepl6 ingatlanok tobb, mint fele K6zép-Magyarorszag régidban helyezkedett el (59,9%), ez a tavalyi év
soran értékesitett és tanusitott ingatlanok mintajahoz képest 3,6%-kal magasabb arany. A masodik legnagyobb
csoport Kézép-Dunantul (12,6%), a tavalyi felméréshez képest néhany szazalékkal alacsonyabb aranyban. A
legkisebb szamu vizsgalt ingatlan Eszak-Magyarorszag régidban volt (4,4%), ami kicsit magasabb arany a 2022-
es adatbazishoz képest. A vizsgalt minta dsszetételét a teljes magyarorszagi lakasallomany régidk szerinti el-
helyezkedésével 6sszehasonlitva azt latjuk, hogy bar a hazai lakdingatlanok legnagyobb hanyada K6zép-Ma-
gyarorszagon talalhaté (32%), a vizsgalt mintaban ez a régié sulyanal joval nagyobb aranyban szerepelt. A
masodik Eszak-Alféld (13,9%) és Dél-Alféld (13,5%), amely két régié viszonylag kisebb ardnyban szerepelt a
vizsgalt mintadban, mig Kézép-Dunantul (10,2%) idén is felUlreprezentalt volt.

A legmagasabb, legkedvezétlenebb atlagérték Eszak-Alféld régidban mutatkozott, Ugy az ingatlanok &tlag faj-
lagos hbveszteség tényezbje, mint az dsszesitett energetikai jellemz&k atlagértéke tekintetében. Ez nem valto-
zott tavaly 6ta, az értékek inkabb rosszabbak lettek. A héveszteség tényezd a régidban 1,2 W/m3K-rél 1,32 W/
m3K-ra ndtt, az dsszesitett energetikai jellemzd értéke 386,4 kWh/m2-r6l 403,6 kWh/m?-re ndtt. A régidk kozotti
sorrend is valtozott, idén a masodik legkedvezétlenebb mutatékkal az Eszak-Magyarorszag régidéban tanusitott
ingatlanok rendelkeztek, itt is szemmel lathatéan rosszabb energiahatékonysagu ingatlanokat értékesitettek az
idei év els6 félévében, mint tavaly. A legkedvez6bb mutatdkkal idén is a Nyugat Dunantul régidban értékesitett
ingatlanok rendelkeztek, valamint a K6zép-Magyarorszag régié ingatlanai. Mindkét régidéban jelentds javulas
volt tapasztalhaté Ugy az Osszesitett energetikai jellemz8k (+11% illetve +9%) mint a fajlagos h6veszteség ténye-
z6 értékében (0,8 W/m3k-rél 0,76 W/m3k-re, illetve 0,9 W/m3k-rél 0,65 W/m3k-re).

A vizsgalt minta foldrajzi eloszlasa
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Osszesitett energetikai jellemzé (kWh/m2a) 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 értéket
mutatja meg, hogy az adott ingatlan fltési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz 1 m? alapterulet-
re vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsatasa milyen aranyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orsza-
gos (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

Akorrigalt fajlagos CO, kibocsatas jelent6sége abbol fakad, hogy a nem vegyes egyedi-, és nem vegyes kozponti
fltésrendszerrel rendelkezd lakoingatlanoknal az energetikai tanusitvanyokban talalhaté CO, kibocsatasi ér-
tékkel kalkulalunk, melyek a dokumentumok végén lathatdk, tonna/év (t/a) értékben megadva, viszont a vegyes
egyedi-, illetve vegyes kdzponti rendszereknél a CO, kibocsatas pontos meghatarozasahoz egyedi konverziot
alkalmazunk.

Ennek oka az, hogy a hatalyos TNM rendelet értelmében a hiteles energetikai tanusitvanyokban talalhaté CO,
értékben nem kerll kifejezésre az ingatlanban felhasznalt tlGzifa elégetésébdl eredd kibocsatas. Ennek jog-
szabalyi indoka az, hogy a legkdrbe keralt CO, kibocsatast a névényzet fotoszintézis soran onnan kinyeri és
megkoti, ezaltal tobblet terhet nem jelent a 1égkdr szamara. Mivel ez a regeneracids folyamat tobb évtizedet is
feldlel, valamint szakmailag nem indokolhaté moédon az elavult f(itési rendszerekhez a modernebbekkel szem-
ben kedvez8bb értéket parosit, ezért mi ezt a nullas értéket figyelmen kivil hagyva minden ilyen ingatlannal
egyedileg meghatarozzuk a becsult Iégkori CO, kibocsatasat.

Az OCS PEI értéke 2023 elsd félévi tanusitasok alapjan a févaros budai kerileteiben volt a legalacsonyabb, a
tavalyi 77,1%-hoz képest jelentésen kedvez8bb 72,2%-kal. A belsd kerlletekben nem volt valtozas, mig a régié-
kdézpontokban az idén szamitott 78,5% a tavalyinal mintegy 3%-kal kedvez6bb érték. Az els¢ félév adatai alap-
jan ugy tlnik, hogy a hatékonyabb ingatlanok felé torténé vevdi elmozdulassal kapcsolatban megfogalmazott
varakozasok nem teljesultek: idén az olcsébb, de kevésbé hatékony ingatlanok keltek el. Ebben az enyhe tél is
kdzrejatszhatott, az adatok alapjan ugy latszik, hogy a hatékonysag helyett az arérzékenység volt meghataro-
z6. A korrigalt fajlagos CO, kibocsatas orszagos atlaga is magasabb volt az els6 félévben (60,84 Kg/m?a), mint
2022-ben (59,85 Kg/m?a). Ez mindenképpen kedvez8tlen trendet vetit elére, de ez még moédosulhat a masodik
félévben.
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Ha megvizsgaljuk a lakasallomany telepuléstipusok szerinti mintazatat azt latjuk, hogy az OCS PEIl index régids
mintazata elsésorban a lakasallomany tipusatol figg. A févarosban, valamint a nagyvarosokban, ahol az OCS
PEl index orszagos atlagnal kedvez8bb értéket vesz fel, tulsulyban vannak a lakasok. Ezzel szemben a kisebb
varosokban, kdzségekben és az agglomeracidban, ahol a csalddi hazak tulsulya jellemz6, az OCS PEI index
értéke magasabb az orszagos atlagnal. Telepuléstipusok szerint minél inkabb az alacsonyabb jogallasu tele-
pulések felé megylnk, annal inkabb tulsdlyban lesznek a hazak és annal inkdbb né az OCS PEI index értéke.
Ennek kovetkeztében a kdzségekben a legrosszabb az index értéke, ahol déntéen csak csaladdi hazak vannak
és elavultabb a lakéingatlan allomany. Itt még mindig tébbségben vannak a szigeteletlen ,Kadar-kocka” hazak.

OCS PEl index értéke telepuléstipusok szerint
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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 alapterulete k6z6tt nem taldltunk érdemi dsszefliggést. Bar a geometriai jellemz8knek van jelen-
tésége az energiahatékonysag szempontjabdl, kisebb és a nagyobb alaptertlet(i ingatlanok egyarant lehetnek
energiahatékonyak és pazarlok is (ezt mutatja a kdzel vizszintesen futé linearis regresszios vonal az dbran). Sok
mulik az ingatlan mdszaki allapotan, utélagos hészigetelésén és a korszer( épuletgépészeti megoldasokon.
Az abrarél az is leolvashato, hogy a kisebb alaptertilet(i ingatlanok aranya magasabb volt a mintaban. Ugyan a
kisebb alapterulet(i ingatlanok OCS PEI indexe nagyobb szérast mutat, mint a nagyobbaké, dsszeségében még-
sem jelenthetd ki, hogy a kisebb alapterilet energetikai szempontbdl egyértelmien elényt jelentene, hiszen
szamos mas tényez§ is befolyasolja, hogy 6sszességében mennyire kedvezd egy ingatlan energiafelhasznalasa
és CO, kibocsatasa.

Az OCS PEl index és négyzetméterar kdzott a fentihez képest mar kimutathatd egy gyenge negativ kapcsolat
(0,155) vagyis az OCS PEl index értékének csokkenésével a négyzetméterar né. Akapcsolat azértilyen gyenge, mert
szamos mas tényez6 is befolyasolja az ar alakulasat. Els6sorban az elhelyezkedés, az ingatlan min8ségi allapota,
tipusa, valamint az épitéstechnologia és a flités mddja. Utobbi ketté kapcsan megfigyelhetd, hogy jellemzéen a
tégla épités(, valamint a kézponti fitéssel rendelkezd ingatlanok dominaltak egy bizonyos arszint felett. Ahogy
emelkedik az ar, egyre inkdbb megjelennek a hészivattyus, megujul6é energiaval mikddd otthonok, mikézben
a rossz hatékonysagu fltési és épitési mdédokkal rendelkez8 ingatlanok nem érik el ezt az arszintet. Ez nyilvan
Osszefligg az ingatlan koraval, jellemz8en az elmult évtized soran valt elterjedtebbé a ,z6ld” energiatermelés.
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Alapteriilet (m2) és az OCS PEl index 6sszefliggése
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Négyzetméterar (Ft/m2) és az OCS PEl index 6sszefiiggése
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Az abran nyomon koévethetd, hogy az alacsonyabb négyzetméteraru ingatlanoknal jéval nagyobb a széras az
OCS PEl index értékében, els6sorban azért, mert joval tdbbféle épitési technoldgia és flitési mod talalhatd meg
az alacsonyabb arszinten értékesitett ingatlanok kézott. A négyzetméterar ndvekedésével homogénebbé val-
nak az ingatlanok, egyre kevesebb ingatlan kertl be ebbe a kdrbe, amelynek korszer(tlen a flitési rendszere,
mikdzben a magasabb arszinten értékesitett ingatlanok energiahatékonysaga joval kedvez8bb.

Az el6z6 évi (2022) OCS PEI értékek nettd mérettel és négyzetméterarral sszevetve nagyon hasonldan alakul-
tak. A nettd méret esetében ahogy a nagy alapterulet(i ingatlan esetében is akadt energiahatékony és pazarlg,
ugy a kis alapteriletl ingatlanok esetében is elmondhaté ugyanez. Ami pedig az alaptertiletet és karbon index
kozotti 0sszeflggéséket illeti, ugyanugy gyenge kapcsolat jellemezte a fajlagos ar és a mutaté kozotti 6ssze-
flggést, igaz 2023 els6 féléves adatok alapjan az dsszefliggés minimalisan er8s6doétt a tavalyi 0,108-rdl idénre
0,155-re.

Az aldbbi abran a hét régio OCS PEI értékét abrazoltuk névekvé sorrendben. Ez alapjan a legjobb hatékonysagu
épuletek Nyugat-Dunantulon (77,6%) és K6zép-Magyarorszagon (96,7%) talalhatdk az orszagos atlagnal kedve-
z8bb értékekkel. A sor végét a két alfoldi régio zarja kézel azonos OCS PEI értékkel. Tavalyhoz képest nemcsak
a régidk sorrendje valtozott, de a legkedvez&bb értékkel rendelkezd régidkban is romlott az index. Nyugat-Du-
nantulon, valamint k6zép-Magyarorszagon tobb a korszerlbb épllet: ha csak az épitési statisztikakat nézzlk,
ebben a két régidéban épul a legtdbb Uj lakas. A korszer(iség mellett klilondsen Budapest esetében magyarazé
tényezd, hogy a nagyvarosokban aranyaiban tébb a lakas, mint a csalddi haz, ami szintén javitja a régio PEI
indexét. A két alfoldi régidban aranyait tekintve kevesebb lakas talalhat6 és elavultabb a lakéingatlan allomany
az orszagos atlaghoz képest. Ugyanakkor az arérzékenység is kdzrejatszhatott abban, hogy romlottak az érté-
kek és minél kedvezétlenebb az index, annal nagyobb mértékben (példaul Eszak-Magyarorszdgon 91,3%-rél
109,9%-ra, Dél-Alféldon 86,3%-rdl 149,5%-ra).

OCS PEl index értéke régiénként
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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 taldlhat6 6sszes tartalom gondos ellen6rzésen esett at. Ennek ellenére az Otthon Centrum
Solutions Kft. nem vallal garanciat a tartalmak helyességéért, teljességért, érvényességért és hozzaférhetdsé-
gért. Az Otthon Centrum Solutions Kft. korlatozas nélkul kizar minden felel8sséget barmilyen veszteségért vagy
karért, beleértve a kdzvetlen, kdzvetett, kilonleges, véletlen vagy kdvetkezményes karokat, veszteségeket vagy
kiadasokat, amelyek az Otthon Centrum Solutions Kft. altal készitett és/vagy rendelkezésre 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 kdzzétett statisztikai informacidkat és becsléseket sajat céljaira, sajat felel6sségére barki
szabadon felhasznalhatja az alabbi feltételekkel:

- azinformacidk és becslések nem valtoztathatdak meg, azok csak valtozatlan formaban kézélhet6ek;

- ajelen dokumentumban kdzzétett statisztikai informacidk és becslések csak a forras egyértelmd meg-
jelolésével kozdlhetbek, a szovegkdrnyezetnek, ha van, egyértelmien utalnia kell jelen dokumentumra,
mint forrasra.

A fentiektdl eltérd, jogosulatlan felhasznalas bintetd- és polgari jogi kbvetkezményeket von maga utan.

ALTALANOS INFORMACIOK

A jelen kiadvanyban szerepl6 valamennyi adat, informacid, becslés, szakmai véleményezés az Otthon Centrum
Solutions Kft. altal végzett tevékenységek 6sszességébdl nyert adatok, szakmai tapasztalatok alapjan kerul ki-
alakitasra, igy annak a teljes magyarorszagi ingatlanpiacra vonatkoztatasa tovabbi korrekcidkat igényelhet.

Az adatforrasok - amennyiben azok jelen kiadvany adott részénél nincsenek masként megjeldlve - az Otthon
Centrum Solutions Kft. altal hasznalt adatbazisokbol szarmaznak, melyek tartalmat részben az Otthon Centrum
halbzat tagjai sajat megitéléstik és Ggyfeleik elmondasa alapjan toltik fel, ezért annak teljeskorld megfelel6ségé-
ért az Otthon Centrum Solutions Kft. felel6sséget nem vallal.
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