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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Magyarorszagon 2012-t6l kdtelezd energetikai tanusitvanyt készittetni Uj épuletek
épitésekor, meglévo épuletek értékesitése, valamint a lakdsok és hazak bérbe adasa
esetén. Az épuletek energetikai jellemzgit vizsgald tanusitas kornyezetvédelmi célja
mellett az ingatlantulajdonosok, a potencialis vevék és bérlék informalasat is szol-
galja, hiszen egyre kevésbé k6zombos a lakdingatlanok rezsikoltsége. A besorolas
az ingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-kibocsatasa, fltéstipusa és melegviz-
hasznalata alapjan torténik.

A kozelmultban jelent8snek hato valtozasok torténtek az energetikai jogszabalyok
terdletén: Osszességében bizonyos szempontbdl szigorodtak (pl.: az energiahor-
dozdékhoz tartozé szorzészamok emelkedése, vagy a jelent6s korszerUsitésekre
vonatkoz6 kovetelmény megjelenése), mas szempontbdl enyhébbek lettek (pl.:
megujuld energia részarany megszuntetése). Tovabba nagyobb hangsulyt kaptak
a most mar két szintl energetikai fejlesztési javaslatok, melyeket laikusok szamara
is érthetd formaban kell megfogalmazni. Az elébb felsorolt sok apré valtozas hata-
sa épulettipusonként és mdszaki megoldasonként természetesen valtozé mértéki
lesz. A tavaly novembertdl hatalyos maddositott szabalyozas ingatlan értékekre,
értékesithetéségre gyakorolt hatasa egyeldre még nem ismert.

Az Otthon Centrum Investment Solutions (OCS) harmadszor készitett elemzést a
piacvezetd Otthon Centrum hal6zataban értékesitett és az OCS altal tanusitott ingat-
lanokrél. A korabbiakhoz hasonlé médon, 2023 II. félévében is a tulajdonost valtott
ingatlanok adatai alapjan vizsgaltuk a hazai lakasallomany energiahatékonysagat.
Az OCS PEI (Property Environmental Impact) indexe azt az értéket mutatja meg,
hogy az adott ingatlan f(itési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz
1 m?alapteruletre vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsatasa milyen aranybanvan
a korrigalt széndioxid kibocsatasi orszagos (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez

képest.
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Az idei elsé félévhez képest drvendetesen bévult az ingatlanforga-
lom kulondsen 2023 IV. negyedévében, igy a korabbi félév adatba-
zisahoz képest a vizsgalt id8szakban mintegy 15 szazalékkal tobb
adat allt rendelkezésre az elemzés elkészitéséhez. Az ingatlanpiac
szezonalisan mUkaodik, altaldban a tavaszi, nyari, illetve a koradszi
id6szak a legaktivabb. 2023-ban meglehetfsen lassan ébredt fel a
piac ,téli almabadl”, ami az altalanos gazdasagi helyzetbdl fakado
vevli elbizonytalanodasnak és a magas kamatszint kovetkeztében
megdragult hiteleknek kdszénhetd.
A b6 évtizeddel korabbi nagy pénzugyi valsaghoz képest, amikor
sokak mindennapi megélhetése kerult veszélybe, most nincs oly-
an kényszeritd tényezd, ami miatt az eladok igyekeznének gyorsan
megvalni az ingatlanuktdl. Az inflacié csokkenése és a kamatszint
valtozasa, valamint az, hogy a vev6k mar nem reménykednek ar-
csokkenésre, azokat is visszahozta a piacra, akik eddig ugy érez-
ték, kivarjak a jelent8sebb aresést. A 2023 II. félévi elemzés f6
tanulsagait az alabbiakban foglaltuk dssze:

* az egyes lakoingatlan tipusok k6zott a minél tobb lehdld feltlettel
rendelkezd lakéegységeknél nagyobb a héveszteség: a szabadon
allo csaladi hazak kedvezdtlenebbek a tarsashazaknal;

* az épulet formaja mellett nagyon nagy jelent6sége van a felhasz-
nalt épitéanyagoknak és az épitési technoldgianak: az elmult év-
tizedben épult lakoingatlanok a korabbi évtizedekhez képest jéval
energiahatékonyabbak;

 ezazarazasraiskihat: a korszerlbb, energiahatékonyabb épuletek
magasabb aron keltek el;

« erBteljes a kulonbség az orszag régidi kozott: a legmagasabb, leg-
kedvez6tlenebb atlagérték Eszak-Alféld és Dél-Alféld régidban
mutatkozott, a legkedvez8bb mutatdkkal a Dél-Dunantul régidban
értékesitett ingatlanok rendelkeztek;

< az OCS PEl index a valés CO,-kibocsatasra fokuszalo mutato.
Az index értéke Budan volt a legalacsonyabb 88,7%-kal, ami némi-
leg magasabb az el6z8 félévben mért 72,2%-nal, és ez a romlas
mutatkozott meg a févaros pesti peremkeruleteiben, valamint a
megyei jogu varosokban is, ahol az index értéke 90% folé kuszott.
Pest megyében és a févaros belsd kertleteibe 100% feletti volt az
index, mig a kisvarosokban volt a legrosszabb 117,6%-kal.

*az OCS PEl index értéke régidés 0Osszehasonlitasban érdekes
meglepetést hozott. Dél-Dunantulon volt a legkedvez&ébb az index
értéke (78,9%), és a két legmagasabb értéket mutatoé alfoldi
régidban javulast tapasztaltunk az el6z6 félévhez képest ugyan-
akkor Kozép-Magyarorszagon jelentésen romlott az index értéke
(96,7%-rbl 102,7%-ra), ami azt mutatja, hogy ebben a régidoban az
értékesités a gyengébb energia-hatékonysagu, olcsobb ingatla-
nok felé mozdult.

Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalt adatbazis teruleti megoszlasa
nem volt homogén, Kozép-Magyarorszag régid erdteljesen felul-
reprezentdlt és az ingatlanforgalom tovabbra is elmarad a 2014-
2019 kozotti idészak dinamizmusatdl.




INGATLANOK JELLEGE ES HOVESZTESEGE

Magyarorszagon 2012-t8l kotelezd energetikai tanusitvanyt készit-
tetni Uj épuletek épitésekor és meglévé épuletek eladasakor, illetve
szintén kotelez6 a tanusitvany a lakasok és hazak

kiadasahoz. Az energetikai tanusitas soran az épuletek energetikai
jellemzdit vizsgaljuk. A besorolas az ingatlan becsult energiaigénye,
szén-dioxid-kibocsatasa, fltéstipusa és melegviz-hasznalata alap-
jan torténik. Az épuletekre szamitott fajlagos héveszteség tényez6
megmutatja, hogy az épulet 6nmagaban

(a gépészet nélkul) mekkora hdveszteséggel Uzemeltethetd, azaz,
mennyire korszerd maga a szerkezet. Meghatarozasa soran azt
vizsgaljuk, hogy mekkora lenne az épulet egy légkdbméterre jutd
hdvesztesége, ha a kils6 és belsd tér kozott csak egy Celsius fok
lenne a hdmérséklet-kulonbség. (Az értékben megjelenik az épulet
benapozottsagabdl eredd hényereségek is.) A jelenleg a minden-
napokban hasznalt betlivel jelolt energiahatékonysagi kategériak
mogott az épulet Osszesitett energetikai jellemzéit veszik szamba
az értékelés soran.

A szamitott fajlagos energiaigényt a 176/2008 kormanyrendelet
alapjan vetjuk 6ssze a 7/2006. (V.24.) tarca nélkali miniszteri ren-
deletben meghatarozott kovetelményértékkel, és igy alakul ki az
ingatlan energetikai besorolasa. A jelenlegi besorolasi rendszer
2016-t6l érvényes. Az osztalyozasi rendszer JJ-t6l a kiemelkedden
rossztél (JJ)) a minimalis energiaigénylig (AA++) sorolja katego-
riakba az ingatlanokat, dsszesen 12 energetikai osztalyt meg-
kuldnboztetve. BB, illetve ennél jobb besorolast csak a legalabb 25
szazalékos megujulé energiaarannyal rendelkezd ingatlan kaphat.
2023. november 1-jétdl jelent8snek hato valtozasok torténnek

az energetikai jogszabalyok terUletén: 6sszességében vegyesen
talalhatoak szigoritasok és enyhitések a jogszabalyi valtozasban,
melynek kovetkeztében sokkal hangsulyosabb lesz a korszerU-, és

az atlagnal kedvezdtlenebb energetikai jellemzékkel rendelkezé
ingatlanok kozti kuldnbségek. Emiatt a korabbi - mar nem fel-
hasznalhaté - energetikai tanusitvanyokban szerepld értékeihez
képest, egy valtozatlan ingatlan esetében is mas - sokszor rosszabb
- végeredmeények kerulhetnek megallapitasra.

A tanusitvany esztétikusabb és felhasznalébaratabb lett, és nem
szakemberek szamara is hasznalhatdbb felujitasi tanacsokkal szol-
gal. A nagyobb terjedelm( tanusitvany a jelenleginél részletesebb
adatnyilvantartast is segiti, ezaltal pontosabb és hasznalhatébb
adatbazis jon létre a hazai tanusitott épuletallomanyrél. A megval-
tozott szabalyozas ingatlan értékekre, értékesithetdségre gyakorolt
hatasa a bevezetéstdl eltelt id6 rovidsége miatt egyel6re még nem
ismert.

A vizsgalt idészakban - 2023 II. félévében - az Otthon Centrum
Investment Solutions szakért6i tanusitott, az Otthon Centrum
halézatanak kézremidkodésével értékesitett ingatlanok elemzése
alapjan meghataroztuk, hogy az egyes lakdingatlan tipusokra milyen
atlagos hdveszteség jellemzd. A héveszteség mértéke a lakdingat-
lanok kornyezettel kdzvetlenul érintkez6 felllet nagysagatdl fugg.
Minél nagyobb az ingatlan dsszes lehil§ feltlete, annal nagyobb a
hdvesztesége.

Ha ez a geometriai adottsag korszer(tlen szerkezetekkel tarsul,
akkor ez a hbveszteség még nagyobb. Ez a magyarazata, hogy
a csaladi hazak joval magasabb hdveszteségi tényezbvel ren-
delkeznek, mint akar az ikerhazak vagy tarsashazi lakasok. Egy iker-
hazilakas esetén az épulet egyik oldala védett, hiszen a szomszédos
ikerhaz-egység fitott helyiségeihez kapcsolédik. A tarsashazaknal
az épuleten beluli elhelyezkedéstdl fugg, hogy hany oldalrdl védett
a lakas, szélséséges esetben a homlokzaton kivul minden oldalrél
szomszédok és védett kozos kozlekedbteruletek hatarolhatjak.



A hoéveszteséget a lakas mérete is befolydsolja. Minél nagyobb
alapteruletd és belmagassagu egy lakas annal nagyobbak a leh(l8
fellUletei. Az épulettipusok héveszteségének kuldonbségében ez is
szerepet jatszik: a tarsashazi lakasok atlagos alapterulete jellem-
z8en elmarad az ikerhazak, csaladi hazak alaptertletétdl és ez is
hozzajarul, hogy a hdveszteség mutatojuk alacsonyabb.

A W/m3K mértékegység (watt per kdbméter-kelvin) a hdaramlas
vagy mas néven héaramsUr(iség mértékegysége: azt mutatja meg,
hogy egy anyagban mennyi héenergia aramlik at egy kobméteren
keresztul, ha a hémérsékletkuldnbség egy kelvin. Ha egy fal h6aram-
lasa 0,5 W/m3K, akkor az azt jelenti, hogy ha a fal két oldala kozott
1 Kelvin a hémeérsékletkuldonbség, akkor a falon at 0,5 W héenergia
aramlik egy kobméterenként.

A 2023 1l. féléve soran értékesitett lakdingatlanok fajlagos hévesz-
teségének atlagat tekintve - a fenti megallapitasokkal 6sszhang-
ban - a tarsashazi lakasok, illetve az iker- és sorhazak bizonyultak
a leghatékonyabbnak atlagosan. Az el6z6 félévben tanusitott
ingatlanokhoz képest a fenti értékek kedvezébbeknek bizonyultak.
Az ikerhazak és sorhazak esetében egy tizeddel csokkent az érték.
A tarsashazi lakasok el6zd félévi atlagértéke 0,48 W/m3K volt, ami
2022-h6z képest 22 szazalékkal kedvez8bb fajlagos hdveszteség
érték. 2023 II. féléve soran értékesitett lakasok esetében az atlag
érték 0,44 W/m3K volt. A legnagyobb atlagos hoveszteséggel jelle-
mezhetd csaladi hazak értéke is csokkent kis mértékben. Ez részben
az dsszetétel hatasnak tudhato be: egy-egy jol hészigetelt ingatlan a
korabbi évekhez képest alacsonyabb forgalombdl fakaddan kisebb
vizsgalati mintara nagyobb hatassal tud lenni.

A fajlagos héveszteség (W/m3K) atlaga épulettipusok szerint
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Forrds: Otthon Centrum Investment Solutions (2023 II. félév)




AZ INGATLANALLOMANY KORA ES ENNEK OSSZEFUGGESE
AZ ENERGETIKAI JELLEMZOKKEL

Az épités idOszakara jellemzd technologia évtizedekre, akar év- Az alabbi abra a 2023 masodik féléve soran értékesitett lakoingat-
szazadnyi id6re meghatarozza az épuletek fizikai jellemzéit. lanok adatbazisa alapjan mutatja be a h6veszteség és az épulet kora
A hasznalatos épit8anyagok, az épitésmad, igy az épuletszerkezetek kozotti 6sszefuggést. Minél fiatalabb egy épulet, annal korszer(bb
rétegrendje és vastagsaga, valamint az alkalmazott hdszigete- szerkezetekkel és energiahatékonyabb megoldasokkal talalkozunk,
lési megoldasok kozotti kulonbséget a héveszteség mutatd eltérd ami nemcsak a kedvez6 Uzemeltetést teszi lehetévé, de a lakdingat-
értéke mutatja. lan piaci értékét is befolyasolja.

A 2023 II. féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok fajlagos héveszteségértékének (W/m3K) atlaga
az épitési idészak fuggvényében és az ingatlanok atlagara (Ft)
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A legkedvezdtlenebb hétechnikai adottsagokkal a Il. vilaghaborut
kdvetd évtizedekben épult ingatlanok rendelkeznek. A haborut
kovetd Ujjaépités és a tdmeges lakasépités évtizedeiben nem volt
szempont az energiahatékonysag. Az 1990-es években megjelend
korszerd épitéanyagok és épitési technolégiak egyre kdrnyezet-
kiméldbb épuleteket eredményeznek, ugyanakkor a korabban
épult lakdhazak hészigetelésével és gépészeti felujitasaval ezek is
takarékos otthonokka alakithatok.

Az egyes évtizedekben éplilt ingatlanok értékei kozott az idékozben
elvégzett felUjitasok miatt is jelentkezik kulonbség. Ez esetben is
érvényesul az 6sszetétel-hatas: a vizsgalt mintaban eltérd aranyban
vannak a kilonb6z6 miszakijellemzb8kkel és geometriai adottsagok-
kal rendelkez6 ingatlanok. A fenti abrahoz hasonlé jelleget mutat
az energetikai besorolas szerinti 6sszetétel. Jol megfigyelhetd, hogy
a korszeribb, fiatalabb ingatlanok atlagara is magasabb. Az el6z8
félévhez képest az atlagarakban nem volt szamottevd eltérés, ami
Osszeflgg azzal is, hogy éven belll nem vagy alig volt arvaltozas.

A 2023 Il. féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok energetikai besorolasa az épités éve szerint
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Epitési technolégia

A 2023 masodik féléve soran értékesitett és tanusitott lakdingat-
lanok kozul a legkedvez6bb fajlagos héveszteséggel a (h6szigetelt)
panel tarsashazi lakasok, a magas hészigetel§ értékl konny( fala-
zatu lakohazak rendelkeztek, mig a legkedvezdtlenebb értékeket
a valyog, illetve a valyogot, kdvet és mas anyagokat is tartalmazé
vegyes falazatu épuleteknél tapasztaltak. Az abra értelmezéséhez
fontos megjegyezni, hogy az épitéstechnoldgia, az adott falazo-
anyag hasznalata az épdulet tipus fuggvénye. A hazgyari tech-
noldgiaval épult ingatlanok kedvez§ értékét a sokkal kompaktabb
épuletforma és az egyes lakasegységek a fltott 1égkdbméterhez

képest joval kisebb lehdl6 felUlete okozza. A kilonbdzd épuletszer-
kezetek és az atlagos négyzetméterar kozott erds dsszefuggés
mutatkozott: az energiahatékonyabb épuletek ara magasabb. Az
arképzés sok tényezd fuggvénye, leginkabb az ingatlan elhelyez-
kedése és tipusa a meghataroz6. A jellemzéen varosi ingatlan
tipusok, mint a tégla tarsashazi lakas vagy a panellakas fajlagos
négyzetméterara magasabb, mint az ezeknél altaldban nagyobb
alapteruletd csaladi hazak fajlagos atlagara, mivel a csaladi hazak
nagy része kisebb teleptléseken talalhato igy az eltérd féldrajzi el-
helyezkedés is magyarazza az arkulonbséget.

A fajlagos h6veszeteség atlagértéke (W/m3K) és a fajlagos ar (Ft/m?) atlaga a falszerkezet tipusa szerint
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FUTESI MOD

Az idei év els6 felében az Otthon Centrum haldzataban értékesitett
és az Otthon Centrum Investment Solutions szakemberei altal
tanusitott lakdingatlanok tébb, mint a fele valamilyen gaz f(itési
rendszerrel rendelkezett (57,8%) A hazai viszonyok kozott a haz-
kdzponti fltés is jellemz8en gazizem(, de az Uj épitésd ingatla-
noknal mar elterjedt a megujuld energiat hasznalé megoldasok,
a hészivattyds rendszer mellett csak kiegészitésként telepitenek
gazkazant. Magas volt a vizsgalt mintaban a tavfltott ingatlanok
aranya is (20,1%)

Az energetikai tanusitvany végeredmeényét tukrdzd, un. dsszesitett

energetikai jellemzd értékében a fitésmaod atlagosan 25-45%-ban

meghatarozé. A mikddési elvik alapjan szakértéi becsléstnk a fel-

hasznalt energia hatékonysag alapjan a legrosszabbtdl a legjobbig

haladva az alabbi sorrendbe allithatdk a fltési rendszerek:

+ vegyes tUzelésU egyedi,

« vegyes tuzelésl kozponti,

« gaztuzelésl egyedi,

+ gaz tuzelésd kdzponti,

* hazkdzponti*,

«  tavho*,

+ elektromos,

* a legjobb energetikai szempontbdl a megujulé energiaforrast
hasznalo rendszer.

*feltételezve, hogy olyan rendszerrdl van sz6, amely rendelkezik

egyedi szabalyozasi lehet6séggel. Ellenkezd esetben ezek a fltési

modok 2-3 kategoriat visszasoroldodnak. Az elnevezéseknél, ahol

1 tagnal hosszabb a név, az elsé tag a fit6anyagot jeldli, a masodik

pedig a h6termelés modjat:

« gaz egyedi: gazlizemd fltés, egyedi flit6berendezés (pl. konvek-
tor, HERA)

« vegyes egyedi: vegyestuzelésU (fa/szén) fltés, egyedi fit6beren-
dezés (pl. kalyha)

Az idén értékesitett ingatlanok f(itési rendszer szerinti megoszlasa
az el6z6 félévhez hasonld aranyban alakult.

A vizsgalt ingatlanok fiitési rendszer szerinti megoszlasa
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OKOLABNYOM, CO_-KIBOCSATAS REGIOK SZERINT

Avizsgalt adatbazis orszagos féldrajzi eloszldsa nem volt egyenletes.
Ahogy az els§ félévben is, 2023 masodik félévében a vizsgalatban
szerepld ingatlanok két-harmada a Kozép-Magyarorszag régidban
helyezkedett el (60,6%), ez a 2022 év soran értékesitett s tanusitott
ingatlanok mintajahoz képest 4,3%-kal magasabb arany. A masodik
legnagyobb csoport Kozép-Dunantul (12,9%), az el6zd félévvel
szinte egyez§ maodon. A legkisebb szamu vizsgalt ingatlan
Eszak-Magyarorszag régidban volt (2,6%), ami jelentds visszaesés
az el6z6 félévhez képest.

A vizsgalt minta Osszetételét a teljes magyarorszagi lakasallomany
régiok szerinti elhelyezkedésével dsszehasonlitva azt latjuk, hogy
bar a hazai lakéingatlanok legnagyobb hanyada Kézép-Magyar-
orszagon talalhatd (32%), a vizsgalt mintaban ez a régidé sulyanal
joval nagyobb ardnyban szerepelt. A masodik Eszak-Alféld (13,9%)
és Dél-Alféld (13,5%), amely két régio viszonylag kisebb aranyban
szerepelt a vizsgalt mintdban, mig Kézép-Dunantul (10,2%) idén is
felUlreprezentalt volt.

A legmagasabb, legkedvezétlenebb &tlagérték Eszak-Alfold régio-
ban mutatkozott, Ugy az ingatlanok atlag fajlagos hdéveszteség
tényez@je, mint az Osszesitett energetikai jellemzdk atlagértéke
tekintetében. Az értékek némi javulast mutattak az el6z6 évhez,
illetve félévhez viszonyitva. A hdveszteség tényezd atlagértéke a
régidban értékesitett ingatlanok esetében a 2022-ben mért 1,2 W/
m3K-rol 1,32 W/m3K-ra nétt az els6 félévben. 2023 Il. félévében az
atlag 1,17 W/m3K-ra csokkent. Az dsszesitett energetikai jellemz6
értéke 2022-ben 386,4 kWh/m? volt. Ez 2023 I. féléve soran 403,6
kWh/m2 értékre nétt, az év masodik felében viszont a korabbihoz
hasonl6 383,23 kWh/m? értékre csokkent vissza. A régiok kodzotti
sorrend kis meértékben valtozott, 2023 masodik félévében a
masodik legkedvez6tlenebb mutatdkkal a Dél-Alfold és holtver-

senyben az Eszak-Magyarorszag régiéban tanusitott ingatlanok
rendelkeztek. A legkedvez8bb mutatokkal az els6 félévben a Nyugat
Dunantul régidban értékesitett ingatlanok rendelkeztek, valamint
a Kozép-Magyarorszag régié ingatlanai, a masodik félévben a Dél-
Dunantul kerult dobogos helyre K6zép-Magyarorszaggal vallvetve.




A vizsgalt minta féldrajzi eloszlasa
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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 f(tési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos,
azaz 1 m? alapteruletre vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsa-
tasa milyen aranyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orsza-
gos (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

A korrigalt fajlagos CO,-kibocsatas jelentGsége abbdl fakad, hogy a
nem vegyes egyedi-, s vegyes kozponti fitésrendszerrel rendelkezd
lakéingatlanoknal az energetikai tandsitvanyokban talalhaté CO-ki-
bocsatasi értékkel kalkuldlunk, melyek a dokumentumok végén
lathatdk, tonna/év (t/a) értékben megadva, viszont a vegyes egye-
di-, illetve vegyes kdzponti rendszereknél a CO_-kibocsatas pontos
meghatarozasahoz egyedi konverziot alkalmazunk.

Osszesitett energetikai jellemzé (kWh/m?2a) és fajlagos
héveszteség tényez6 (W/m3k) atlagértéke régiok szerint
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Ennek oka az, hogy a hatalyos TNM rendelet értelmében a hiteles
energetikai tanusitvanyokban talalhaté CO,-értékben nem kerdl
kifejezésre az ingatlanban felhasznalt tlzifa elégetésébdl eredd
kibocsatas. Ennek jogszabalyi indoka az, hogy a légkorbe kerult
CO,-kibocsatast a ndévényzet fotoszintézis soran onnan kinyeri és
megkoti, ezaltal tobblet terhet nem jelent a 1égkdr szamara. Mivel
ez a regeneracios folyamat tobb évtizedet is feldlel, valamint szak-
mailag nem indokolhaté mddon az elavult fltési rendszerekhez a
modernebbekkel szemben kedvez6ébb értéket parosit, ezért mi ezt
a nullas értéket figyelmen kival hagyva minden ilyen ingatlannal
egyedileg meghatarozzuk a becsult légkori CO,-kibocsatasat.




Az OCS PEI értéke 2023 masodik félévi tanusitasok alapjan a févaros
budai keruleteiben volt a legalacsonyabb, a tavalyi 77,1%-hoz és
az els6 félévi 72,2%-hoz képest a masodik félévben kedvezétle-
nebb értékkel (88,7%). A belsé keruletekben, a régidkdzpontokban
rosszabb lett az index értéke, mig a kdzségekben latvanyos javulas
volt megfigyelhetd, azaz korszerlbb, jobb allapotu ingatlanokat
vasaroltak az el6z6 félévhez képest.

Ha megvizsgaljuk a lakasallomany telepuléstipusok szerinti minta-
zatat azt latjuk, hogy az OCS PEl index elsdsorban a lakasallomany
tipusatol fugg. A févarosban, valamint a nagyvarosokban, ahol az
OCS PEI index orszagos atlagnal kedvezdébb értéket vesz fel, tul-

OCS PEl index értéke telepuléstipusok szerint
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sulyban vannak a tdbblakasos lakdépuletek. Ezzel szemben a
kisebb varosokban, kdzségekben és az agglomeracidban, ahol
a csaladi hazak tulsulya jellemzd, az OCS PEI index értéke maga-
sabb az orszagos atlagnal. Telepuléstipusok szerint minél inkabb
az alacsonyabb jogallasu telepulések felé megylunk, annal inkabb
tulsulyban lesznek a hazak és annal inkabb né az OCS PEI index
értéke. De az is lathatd az alabbi dbran, hogy az épuletek kora is
meghatarozd és természetesen a rangsort befolyasolja, hogy az
adott id6szakban milyen Osszetételben torténtek adas-vételek,
milyen min&ségd, koru és jellegl ingatlanok kerultek bele a vizsga-
lati mintaba.

Azt is megvizsgaltuk, hogy a szamitott OCS PEl index és az ingatla-
nok alapterulete, illetve fajlagos ara hogyan viszonyul egymashoz.
Bar némileg valtozott az el6z6 félévi felméréshez képest az OCS
PEl index értéke és az ingatlanok alapterulete kozotti 6sszefuggeés,
tovabbraisigaz, hogy bar a geometriaijellemzéknek van jelentésége
az energiahatékonysag szempontjabdl, de a kisebb és a nagyobb
alapteruletd ingatlanok egyarant lehetnek energiahatékonyak és
pazarlokis (ezt mutatja a kozel vizszintesen futd linearis regresszids
vonal az abran).

Sok mulik azon, hogy milyen a mUszaki allapot, készult-e utdlagos
hdszigetelés, korszerlsitették-e az épuletgépészetet. A piacra jel-
lemzd, hogy nagyobb szamban cseréltek gazdat kisebb alapteruletd
ingatlanok. Ezek OCS PEI indexe nagyobb sz6rast mutat, mint a
nagyobb alapteruletlieké, ezért nem mondhatjuk, hogy a kisebb
alapterulet energetikai szempontbdl egyértelmlen elényt jelen-
tene, hiszen szamos mas tényez§ is befolyasolja, hogy 6sszessége-
ben mennyire kedvez4 egy ingatlan energiafelhasznalasa és CO,-
kibocsatasa.



Az OCS PEIl index és négyzetméterar kdzott a fentinez képest mar
kimutathatd egy gyenge negativ kapcsolat (0,0436) vagyis az OCS
PEl index értékének csokkenésével a négyzetméterar né. A kap-
csolat azért ilyen gyenge, mert szamos mas tényezd is befolyasolja
az ar alakulasat. Els6sorban az elhelyezkedés, az ingatlan mindsé-
gi allapota, tipusa, valamint az épitéstechnologia és a ftés maddja.
Ahogy emelkedik az ar, egyre inkabb megjelennek a hészivattyus,
megujulé energiaval midkoédd otthonok, mikézben a rossz haté-
konysagu fdtési és épitési moédokkal rendelkezé ingatlanok nem
érik el ezt az arszintet.

Alapterulet (m?) és az OCS PEl index 6sszefliggése
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Az dbran nyomon kdvethet6, hogy az alacsonyabb négyzetméteraru
ingatlanoknal nagyobb a széras az OCS PEl index értékében,
elsésorban azért, mert joval tobbféle épitési technoldgia és fltési
mod talalhaté meg az alacsonyabb arszinten értékesitett ingatla-
nok kdzott. A négyzetméterar ndvekedésével valamennyire homo-
génebbé valnak az ingatlanok. Egyre kevesebb ingatlan kerul be
ebbe a korbe, amelynek korszer(tlen a fltési rendszere, mikdzben
a magasabb arszinten értékesitett ingatlanok energiahatékonysaga
joval kedvezébb.

Négyzetméterar (Ft/m?)
és az OCS PEl index 6sszefliggése
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Az el6z6 évi (2022) OCS PEI értékek nettd mérettel és négyzet-
méterarral 6sszevetve nagyon hasonléan alakultak. A netté méret
esetében ahogy a nagy alaptertletld ingatlan esetében is akadt
energiahatékony és pazarld, ugy a kis alapterulet’ ingatlanok ese-
tében is elmondhatd ugyanez. Ami pedig az alapteruletet és karbon
index kozotti dsszefUggéséket illeti, ugyanugy gyenge kapcso-
lat jellemezte a fajlagos ar és a mutatd kozotti osszefuggést, igaz
2023 masodik féléves adatok alapjan az 6sszefliggés minimalisan
gyengébbnek mutatkozott a 2023 I. félévi, illetve a 2022-ben mért
érteknél.

Az alabbi abran a hét régido OCS PEI értékét abrazoltuk. Ez alap-
jan a legjobb hatékonysagu épuletek Dél-Dunantulon (78,9%) és
Nyugat-Dunantulon (89,4%) talalhatok az orszagos atlagnal ked-

vez6bb értékekkel. A sor végét a két alfoldi régid zarja. Az el6z6
félévhez képest nemcsak a régidk sorrendje valtozott, de a dobogods
Dél-Dunantult leszamitva, ahol az el6z6 félévi 106,2%-0s értékhez
képest komoly javulast tapasztaltunk a masodik félévben, a ked-
vezO8bb OCS PEI értékkel rendelkezd K6zép-Magyarorszag régidoban
romlott az index. A két alféldi régidban aranyait tekintve kevesebb
tarsashazi lakas volt a mintaban és némileg elavultabb a lakéingat-
lan allomany az orszagos atlaghoz képest. Az is kozrejatszhatott az
értékek valtozasaban, hogy az arérzékenyebb vev6k korszer(tle-
nebbingatlanokatvalasztottak példaul azegyébként azel6z6 félévek
soran a sorrend elején szerepl6 Kb6zép-Magyarorszag régidban, a
mostani minta azonban rosszabb energiahatékonysagu ingatlanok
adas-vételérdl tanuskodik.

OCS PEl index értéke régionként
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FELELOSSEGKIZARO NYILATKOZAT

A jelen kiadvanyban kdzzétett statisztikai informacidk és becslések
kizarélag a tajékoztatas céljat szolgaljak, azok teljességéért, pon-
tossagaért az Otthon Centrum Solutions Kft. nem vallal felel6sséget.
A dokumentumban talalhat6 dsszes tartalom gondos ellendrzésen
esett at. Ennek ellenére az Otthon Centrum Solutions Kft. nem vallal
garanciat a tartalmak helyességéért, teljességeért, érvényességeért és
hozzaférhetdségért. Az Otthon Centrum Solutions Kft. korlatozas
nélkdl kizar minden felel6sséget barmilyen veszteségeért vagy karért,
beleértve a kdzvetlen, kozvetett, kulonleges, véletlen vagy kdvetkez-

ADATOK FELHASZNALHATOSAGA

Ajelen kiadvanyban kdzzétett statisztikai informacidkat és becslése-

ket sajat céljaira, sajat feleldsségére barki szabadon felhasznalhatja

az alabbi feltételekkel:

« azinformacidk és becslések nem valtoztathatéak meg, azok csak
valtozatlan formaban kdzélhetdek;

ALTALANOS INFORMACIOK

A jelen kiadvanyban szerepl6 valamennyi adat, informacio, becslés,
szakmai véleményezés az Otthon Centrum Solutions Kft. altal vég-
zett tevékenységek Osszességébdl nyert adatok, szakmai tapaszta-
latok alapjan kerul kialakitasra, igy annak a teljes magyarorszagi in-
gatlanpiacra vonatkoztatasa tovabbi korrekciokat igényelhet.

meényes karokat, veszteségeket vagy kiadasokat, amelyek az Otthon
Centrum Solutions Kft. altal készitett és/vagy rendelkezésre bocsa-
tott 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 meg-
alapitasara.

* a jelen dokumentumban kozzétett statisztikai informacidk és
becslések csak a forras egyértelm( megjeldlésével kdzdlhetbek,
a szovegkornyezetnek, ha van, egyértelm(en utalnia kell jelen
dokumentumra, mint forrasra.

A fentiektdl eltérd, jogosulatlan felhasznalas buntet6- és polgari

jogi kovetkezményeket von maga utan.

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 Centrum halozat tagjai sajat megitélésuk és tgyfeleik el-
mondasa alapjan toltik fel, ezért annak teljeskord megfelel6segéért
az Otthon Centrum Solutions Kft. felel6sséget nem vallal.



