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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az széls8séges id6jarasi eseményekkel jaré éghajlatvaltozas, valamint a vilaggaz-
dasagi turbulencidk energiadarakban megjelend hatasa egyre konkrétabba teszi
a fenntarthatdsag kérdését a hétkdznapi életben. A kornyezettudatos szemlélet
kialakitasaban a szabalyozasnak is jelent8s szerepe van. A nemzetkdzi sztenderdek
és az Eurdpai Unié ebben a targyban bevezetett jogszabalyai a hazai szabalyozas
szamara is iranyt mutattak. Magyarorszagon 2012-t8l kotelez6 energetikai tanu-
sitvanyt készittetni Uj épuletek épitésekor és meglévd épulletek eladasakor, illetve

szintén kotelezd a tanusitvany a lakasok és hazak kiadasahoz.

Az épuletek energetikai jellemz&it vizsgald tanusitas a kdrnyezetvédelmi cél mellett
az ingatlantulajdonosok, a potencialis vevk és bérlék informalédasat is szolgalja,
hiszen egyaltaldan nem k6zombds, hogy mennyi egy lakdingatlan rezsikoltsége.
A besorolas az ingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-kibocsatasa, flitésti-
pusa, melegvizhaszndlata és a felhasznalt energiahordozék alapjan torténik.
Az Otthon Centrum Investment Solutions (OCS) rendszeresen elemzi a piacvezetd
ingatlankdzvetitd halézataban értékesitett és az OCS altal tanusitott ingatlanok jel-
lemz@it. A 2025-ben tulajdonost valtott ingatlanok adatai alapjan jelen tanulmany

a hazai lakasallomany energiahatékonysagat vizsgalta.

Az OCS PEI (Property Environmental Impact) indexe azt az értéket mutatja meg,
hogy az adott ingatlan fltési- és hasznalati melegvizrendszerének fajlagos, azaz
1 m2 alapteruUletre vetitett korrigalt éves széndioxid kibocsatasa milyen aranyban
van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orszagos (vizsgalt mintan szamitott) atlagér-
tékhez képest.

Az ingatlanpiac szezonalisan m(ikodik, altaldban a tavaszi, nyari, illetve a kora
Oszi idészakok a leger8sebbek. Tavaly 6sztél a hitelkamatok mérséklédése nyo-
man ismét lenduletbe jott a lakdingatlan piac Magyarorszagon, és 2026-ban to-
vabbi novekedésre szamitunk. A 2025 évi adatok vizsgalatabdl leszlirhetd f6 ta-

nulsagokat az aldbbiakban foglaltuk ¢ssze:

@ Az egyes lakéingatlan tipusok kozott a minél tobb leh(ld felulettel rendelke-
28 lakoegységeknél nagyobb a héveszteség: a szabadon all6 csaladi hazak
kedvezétlenebbek a tarsashazaknal. Az épllet formaja mellett nagyon nagy
jelent8sége van a felhasznalt épit8anyagoknak és az épitési technoldgianak.
Az elmult évtizedben épult lakéingatlanok a korabbi évtizedekhez képest joval
energiahatékonyabbak, ami az arazasra is kihat: a korszerdbb, energiahaté-
konyabb épuletekben magasabb aron keltek el a lakbegységek, mint a rosz-

szabb fajlagos héveszteségliekben;

@ A korabbi évekhez hasonldan alakultak a teruleti kilonbségek. A korabbi
évekhez hasonléan alakultak a teruleti kilénbségek, a legmagasabb, leg-
kedvezétlenebb &tlagérték Eszak-Magyarorszag és Eszak-Alféld régiéban
mutatkozott, gy az ingatlanok atlag fajlagos héveszteség tényezgje, mint az
Osszesitett energetikai jellemz8k atlagértéke tekintetében. A legkedvezébb
mutatokkal idén is a K6zép-Magyarorszag régidban értékesitett ingatlanok

rendelkeztek, valamint a Nyugat-Dunantul régi6 ingatlanai.




VEZETOI OSSZEFOGLALO

@ Az Otthon Centrum Investment Solutions OCS PEl indexe (Property Environ-
mental Impact index) 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 szén-

dioxid kibocsatasi orszagos (vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

@ A 2025 évben az értékesitési mintaban szerepl8, az OCS PEI index alap-
jan a legjobb hatékonysagu épuletek Kbdzép-Magyarorszagon, valamint
Nyugat-Dunantulon voltak az orszagos atlagnal kedvez6bb értékekkel.
Ehhez az is hozzdjarult, hogy ezekben a régidkban épult a legtdbb lakas.

A legkedvezétlenebb értékek Eszak-Magyarorszagon voltak.

Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalt adatbazis tertleti megoszlasa nem volt homo-

gén, Kbzép-Magyarorszag régio erbteljesen felllreprezentalt volt az idei mintaban is.
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1. A KORABBI OCS ENERGETIKAI IRANYTU KIADVANYOK KONKLUZIOJA

Az Otthon Centrum Investment Solutions Property Environmental Impact indexe
(OCS PElindex) a 2023. év elejei els6 megjelenése 6ta nyUjt atfogd attekintést a hazai
lakéingatlan dllomanynak azon szeletérél, amelyrdl hiteles energetikai tanusitvany
készitett Ugyfelei megbizasabdl. Az elmult par év eredményeibdl tobb altalanos ko-

vetkeztetés is levonhato, ezek kozul a legfontosabbak az alabbiak:

@ A hazai ingatlanallomany f(itési-, és hasznalati melegviz energiafelhasznalasa
tovabbra is 50 %-ot meghaladd mértékben vezetékes foldgaz alapon nyug-

szik, mely kis mértékben ugyan, de tendencidézusan csdkken évrél évre;

@ Az ingatlanok eladasi arai forditottan aranyosak az ingatlanok fajlagos hé-
veszteségeinek értékével, azaz a piac az OCS Iranytl elsé megjelenése 6ta
a nagyobb energiafogyasztasi igényl ingatlanokat - helyesen - alacsonyabb

négyzetméter arral értékeli, és forditva is igaz ez a megallapitas;

@ Az id6 el6re haladasaval kis mértékben, de ndvekedett az elsédlegesen elekt-
romos aram-, illetve megujulé alapu energiaforrasokat felhasznalé lakéingat-
lanok aranya a teljes vizsgalt dllomanyban - ugyanakkor a megujulas mértéke
nem akkora, amellyel elérhet§ lenne az Eurdpai Unié altal az ingatlanokkal

2030-ra, illetve 2035-re elérni kivant célérték.

Ajelenlegis futd, lakdingatlanokra vonatkozé feldjitasi programok eredményei egyre
hangsulyosabban jelennek meg a kimutatasokban. Mig a korabbi években ezek a
feldjitasi programok inkabb az elhanyagol karbantartasi munkalataikat helyettesitet-
ték, a 2025. évben mar kimutathatdan cél lett az ingatlanok energiafogyasztasanak

csokkenése.

A feldjitasi programokat két csoportba szedhetjuk. Az elsd csoportba tartoznak
azok az Eurdpai Unié és Magyarorszag Kormanya altal is tamogatott palyazatok,
amelyek elbirdlasaban szempont az energiamegtakaritas. Az egyik legismertebb
ilyen palyazat az OtthonfelUjitasi Tamogatas (OFT), ahol legalabb 30 %-os primer
energiamegtakaritast kell igazolnia, és amely mar lassan masfél éve elérhetd. Ezalatt
a masfél év alatt hulldmozé érdeklédés mellett, de egyre szélesebb ismertséggel, és

egyre tobb ingatlan altal érintve sikeresnek mondhaté a palyazat.

A masodik csoportba tartoznak azok a feltjitasok, amelyek nem allami, hanem valla-
lati finanszirozas altal, az U.n. EKR rendszer keretében val6sulnak meg. Itt bizonyos
vallalatok, adokedvezmények elérése céljabdl tamogatjak a lakossagi energiaberu-
hazasokat, sokszor a teljes koltséget atvallalva, melyért az ingatlan tulajdonosok a

keletkez6 HEM (Hiteles Energetikaimegtakaritas) tulajdonjogardl mondanak le.

A harmadik csoportba tartoznak a lakossag onerés energetikai fejlesztései, melyek
sokszor egy adott lakoéingatlannal az el6bbi két palyazattal parhuzamosan torténtek.
Itt a f6 indikator az épuletek energiafogyasztasanak csokkentése az éves lakossagi
kedvezményes rezsilimitek értékei ala, mivel egyes energiahordozéknal 3-7-szeres

egységar emelkedést jelenthet ezeknek az értékeknek a meghaladasa.

A fenti harom felUjitasi mod egylttes eredménye el6szor a 2025. évben készilt hite-
les energetikai tanusitvanyokban valt kimutathatéva. Nem csak az épuletek meguju-
|6 energia részaranya emelkedett, de ezzel parhuzamosan kis mértékben csdkken az
Osszesitett energetikai jellemz&k-, és a fajlagos héveszteség tényezdk atlag értéke is.
Természetesen ezen beruhazasok mind tertleti elterjedtségtik, mind mennyiséguik
okan nem okoztak drasztikus valtozast a hazai ingatlanallomanyban, de a kimutatha-

tésaguk bizonyitja sikerességlket, és emiatt érdemes tovabbra is fenntartani éket.




2. INGATLANOK JELLEGE ES HOVESZTESEGE

Magyarorszagon 2012-t8l kotelez6 energetikai tanusitvanyt készittetni Uj épuletek
épitésekor és meglévs épuletek eladasakor, illetve szintén kotelez§ a tanudsitvany a
lakasok és hazak kiadasahoz. Az energetikai tanusitas soran az épuletek energetikai
jellemzdit vizsgaljuk. A besorolas az ingatlan becsult energiaigénye, szén-dioxid-

kibocsatasa, flitéstipusa és melegvizhasznalata alapjan torténik.

Az épulletekre szamitott fajlagos héveszteség tényez6 megmutatja, hogy az épulet
onmagaban (a gépészet nélkul) mekkora héveszteséggel Uzemeltethetd, azaz,
mennyire korszer(i maga a szerkezet. Meghatarozasa soran azt vizsgaljuk, hogy
mekkora lenne az épulet egy légkdbméterre jutd hévesztesége, ha a kilsd és
belsd tér kozott csak egy Celsius fok lenne a hdmérséklet-kulonbség. Az érték-
ben megjelenik az épulet benapozottsagabdl eredd hényereség is. A jelenleg a
mindennapokban hasznalt betlivel jeldlt energiahatékonysagi kategdériak mogott
az épllet Gsszesitett energetikai jellemzgit veszik szamba az értékelés soran.
A szamitott fajlagos energiaigényt a 176/2008 kormanyrendelet alapjan vetjik
dssze a 2023. november 1. hatélyba Iépett 9/2023. (V. 25.) EKM rendeletben meg-
hatarozott kovetelményértékkel, és igy alakul ki az ingatlan energetikai besorolasa.
Az osztalyozasi rendszer I-t8l a AA+++-ig bezardlag sorolja kategoridakba az ingat-

lanokat, 6sszesen 12 energetikai osztalyt megkilonboztetve.

Az elemzés soran a 2025 év soran az Otthon Centrum Investment Solutions szakér-
t6i altal tanusitott, az Otthon Centrum haldzatanak kozremiikodésével értékesitett
ingatlanok adatai alapjan megallapitottuk, hogy az egyes lakdingatlan tipusoknak

mi az atlagos h&vesztesége.

Ahdveszteség annal jelent8sebb mérték(, minél nagyobb a kornyezetével kozvetle-
nul érintkezd felllete van egy lakdegységnek, azaz minél nagyobb az dsszes leh(il§
felllete. Ha ez a geometriai adottsag korszer(tlen szerkezetekkel tarsul, akkor
ez a hbveszteség még nagyobb mértékl. Ezért rendelkeznek joval magasabb
h8veszteségitényez8vel a csaladi hazak, mint a tarsashazilakasok. Atarsashazaknal
ugyanis az épuleten beluli elhelyezkedéstdl figg, hogy hany oldalrél védett a lakas,
széls@séges esetben a homlokzaton kivil minden oldalrél szomszédok és védett

kozos kozlekedbtertletek hatarolhatjak.




A FAJLAGOS HOVESZTESEG (W/M3K) ATLAGA EPULETTIPUSOK SZERINT

TARSASHAZI

LAKAS 0,413

CSALADI

0 0,2 0,4

A héveszteséget a lakas mérete is befolyasolja. Minél nagyobb alapteruletd és
belmagassagu egy lakas, a geometriabdl fakadéan annal nagyobbak a lehilé
fellletei. Az épulettipusok héveszteségének kiilonbségében ez is szerepet jatszik:
a tarsashazi lakasok atlagos alapterulete jellemz6en elmarad a csaladi hazak
alaptertletétdl és ez is hozzajarul, hogy a héveszteség mutatdjuk alacsonyabb.
A W/m3K mértékegység (watt per kbbméter-kelvin) a h6aramlas vagy mas néven
hé8aramsUrlség mértékegysége: azt mutatja meg, hogy egy anyagban mennyi
héenergia dramlik at egy kobméteren keresztul, ha a h6mérsékletkuldnbség egy

kelvin. Ha egy fal h6aramlasa 0,5 W/m3K, akkor az azt jelenti, hogy ha a fal két

Forras: Otthon Centrum Investment Solutions (2025)
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oldala kdzo6tt 1 Kelvin a hémérsékletkilonbség, akkor a falon at 0,5 W héenergia

aramlik egy kdbméterenként.

A tavalyi évben értékesitett lakdingatlanok fajlagos héveszteségének atlaga az
el6z8 félévek adatsoraihoz hasonlé eredményt hozott. A csaladi hazak fajlagos
h8veszteségi tényezGje 0,413 volt 2025-ben, mig az el6z6 év els6 félévben az
atlag 0,41 W/m?3K, a masodik félévben pedig a 2023-ban mért értékkel azonos,
0,44 W/m3K volt. A 2025-ben értékesitett lakasoknal 0,96 W/m3K, a 2024 masodik

félévben eladottak esetében pedig kereken 1 W/m3K atlagértéket mértink.




3. AZ INGATLANALLOMANY KORA ES ENNEK OSSZEFUGGESE

AZ ENERGETIKAI JELLEMZOKKEL

Az egyes torténelmi korokra jellemz8 épitési technolégia évtizedekre, akar évsza-
zadnyi id6re meghatarozza az épuletek fizikai jellemz6it. A korszakban hasznalatos
épitési technoldgiak és épitéanyagok, igy az épuletszerkezetekben hasznalt anya-
gok, ezek rétegrendje és vastagsaga, valamint a hészigetelési megoldasok kozotti
kulonbséget j6l mutatja a héveszteség mutatd eltérd értéke. Az aldbbi dbra a 2025
soran értékesitett lakodingatlanok adatbazisa alapjan mutatja be a héveszteség és
az épulet kora kozotti 6sszeflggést. Minél fiatalabb egy épulet, annal korszeribb
szerkezetekkel és energiahatékonyabb megoldasokkal talalkozunk, ami nemcsak a

kedvez§ Uzemeltetést teszi lehet6vé, de a lakdingatlan piaci értékét is befolyasolja.

A legdragabb, az elmult két évtizedben éplilt ingatlanok rendelkeznek a legkedve-
z8bb atlagos fajlagos héveszteséggel. Ugyanakkor az is lathato, hogy a Il. vilaghaboru
elétti id6szakban épult ingatlanokat is magas aron értékesitettek, ezek esetében a
felUjitason, korszer(sitésen tul elsGsorban az elhelyezkedés, a torténeti varosmag,
vagy magas presztizsl lakokornyezet biztositja a magas arat, hiszen ezekre a kornyé-
kekre szivesen koltdznek és a korlatozott ingatlankinalat miatt magas arak alakulnak
ki, annak ellenére, hogy jellemz8en ezek az éptiletek sem kuldndsebben energiaha-

tékonyak és sok esetben az utélagos h8szigetelés éppen azilyen épulletek vonzerejét

/////

A legkedvez&tlenebb hétechnikai adottsagokkal a Il. vildghaborut kovetd évtizedek-
ben épult ingatlanok rendelkeznek. Az tjjaépités majd az 1960-as, 1970-es évektd|
megvaldsitott allami lakasépitési programok évtizedeiben még nem volt szempont

az energiahatékonysag. Ezzel szemben az 1990-es években hazankban is megjelené

korszer( épit6anyagok és épitési technoldgiak egyre kdrnyezetkimél6bb épuleteket

eredményeznek, ugyanakkor a kordbban épllt lakéhazak h8szigetelésével és
gépészeti felljitasaval ezek is takarékos otthonokka alakithaték. Pontosan ezek
azok a szempontok és lehet8ségek, amelyek életre hivtak 2024 év kdzepén az

Otthonfeldjitasi Tamogatas 2024 programot.

A pénzlgyi konstrukcid keretében az 2006. december 31 el6tt hasznalatba vételi
engedélyt kapott csaladi hazakra lehet 2,5 - 10 millié Forint értékben vissza nem
térintendd tamogatast és kedvezményes hitelt igénybe venni meghatarozott
energetikai korszerUsitési munkalatokra. Kdvetelmény a legalabb 30 %-os ener-
giamegtakaritas, melyet hiteles energetikai tanusitvanyokkal kell igazolni. A prog-
ram keretdsszege bar korlatozott, de hatasa igy is érzékelhetd nemcsak a régi,
vegyes tlizeléssel és gaz flitéssel rendelkezd csaladi hazakra készitett energetikai
tanusitvanyok szamaban, hanem most mar a zarasra kerul6 projektek szamaban

és az altaluk képviselt kedvez8bb energetikai értékek tekintetében is.

L] s




A 2025 SORAN ERTEKESITETT ES TANUSITOTT LAKOINGATLANOK FAJLAGOS HOVESZTESEG

ERTEKENEK (W/M3K) ATLAGA AZ EPITESI IDOSZAK FUGGVENYEBEN ES AZ INGATLANOK ATLAGARA (FT)
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A 2025 SORAN ERTEKESITETT ES TANUSITOTT LAKOINGATLANOK ENERGETIKAI

BESOROLASA AZ EPITES EVE SZERINT
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4. EPITESI TECHNOLOGIA

A 2024 masodik féléve soran értékesitett és tanusitott lakéingatlanok kozul -
ahogy egyébként a korabbi években végzett felmérések soran is - a legkedvez8bb
fajlagos héveszteséggel a magas hdészigetel§ értékd konnyd falazatu épuletek
(kdnnydszerkezetes, Ytong) és a (h8szigetelt) panel épuletek, mig a legkedvezbt-
lenebb értékkel a valyogot, kdvet és mas anyagokat is tartalmazo vegyes falazatu
épuletek rendelkeztek.

Az eredmények értelmezéséhez hozza kell tenni, hogy 6nmagaban az épitéstechno-
I6gia szerinti vizsgalat félrevezet§ lehet, mivel egy adott falazéanyag sokszor de-
terminadlja az épulet tipusat is: a kedvezé fajlagos hbveszteség tényez8t a hazgyari
technoldgiaval épult ingatlanoknal jellemz&en a sokkal kompaktabb épuletforma
okozza, mivel az el6regyartott nagyméretl elemek korlatozottabban engedik
meg a szabadabb térstruktiurak kialakitasat a tégla falazathoz képest. Emiatt ezek
az épuletek jellemz8en sokkal kisebb lehil§ feltilettel rendelkeznek a fiitott |égkob-
métertkhoz képest, ami értelemszerlien kedvez&bb fajlagos héveszteségtényezt

eredményez.

A kulonboz8 épuletszerkezetek és az atlagos négyzetméterar kozott erds Ossze-
flggés mutatkozott: az energiahatékonyabb épuletek dra magasabb és ez aldl a
korabban altaldban alacsonyabban arazott konnyUlszerkezetes hazak sem voltak
kivételek. A vételar nagyon sok tényezd fliggvénye, ezek kozil leginkabb az ingat-
lan elhelyezkedése és tipusa a meghatarozg, illetve a mdszaki allapot befolyasolja
a vételarat. A jellemz8en varosi ingatlan tipusok, mint a tégla vagy a panel tar-

sashazi lakasok négyzetméterara magasabb, mint az ezeknél altaldban nagyobb

alapterUletl csaladi hazak fajlagos atlagara. A csaladi hazak nagyobb része
kisebb telepulléseken taldlhato, igy a foldrajzi elhelyezkedés is magyarazza az
arkulonbséget. Természetesen a vevdi preferenciak is megjelennek az arakban.
Az egyébként kivald hétechnikai adottsagu konnylszerkezetes épitésmdd a hazai
vevB8k szemében nem azonos érték( a tégla falazattal, amit altaldban tlikr6z az ingat-
lanok drazasa, a 2025-6s adatok azonban azt mutattak, hogy ezek az ingatlanok ugy

tlnik, hogy felzarkéztak a hagyomanyos tégla hazakhoz.




A FAJLAGOS HOVESZTESEG ATLAGERTEKE (W/M3K) ES A FAJLAGOS AR (FT/M?)

ATLAGA A FALSZERKEZET TiPUSA SZERINT
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5. FUTESI MOD

A 2025 soran az Otthon Centrum haldzataban értékesitett és az Otthon Centrum A hazai viszonyok k6zott a hazkdzponti fltés is jellemz8en gazizemd, de az (j
Investment Solutions szakemberei altal tanusitott lakéingatlanok tobb, mint a fele épitésl ingatlanoknal mar elterjedt a megujuld energiat hasznalé megoldasok,
els8dlegesen valamilyen gaz fltési rendszerrel rendelkezett és jelentds volt a tav- a hészivattyus rendszer mellett csak kiegészitésként telepitenek gaz kazant.

hével flitott ingatlanok részaranya is, ahogyan a korabbi években is.

A vizsgalt ingatlanok fitési

rendszer szerinti megoszlasa elektromos

gaz egyedi

gaz kdzponti

hazkdzponti
megujuld

tav

vegyes egyedi

vegyes kozponti
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Az energetikai tanusitvany végeredményét tukrdzd, un. dsszesitett energetikai
jellemz8 értékében a fltésmod atlagosan 25-45%-ban meghatarozé. Ezt a
viszonylag nagy szorast az okozza, hogy az ingatlan hatarold szerkezeteinek
mennyisége, illetve a flitésrendszer altal hasznalt energiahordozénak a primer

atalakitasi tényezd&je nagyban befolyasolj0a a kapott végeredmeényt.

Bar elég nehéz ugy sorrendet allitani, hogy nem ismerjuk a berendezések korat,
a m(ikodési elvik alapjan szakért6i becslésink a felhasznalt energia hatékonysag
alapjan a legrosszabbtdl a legjobbig haladva az alabbi sorrendbe allithatok a fltési
rendszerek:

® vegyes thzelésl egyedi,

@ vegyes tlzelés( kozponti,

@) gaztlzelésl egyedi,

) gaztlzelésu kozponti,

® hazkdzponti*,

® tavhé*,

@ elektromos,

@ alegjobb energetikai szempontbdl a megujulé energiaforrast hasznalé rendszer.

*feltételezve, hogy olyan rendszerr8l van sz6, amely rendelkezik egyedi szabalyozasi lehetd-

séggel. Ellenkezd esetben ezek a fltési modok 2-3 kategdriat visszasorolédnak.

Az elnevezéseknél, ahol 1 tagndl hosszabb a név, az elsé tag a flitéanyagot jeloli,
a masodik pedig a h6termelés maodjat:
. géz egyedi: gaziizem(i f(ités, egyedi f(it6berendezés (pl. konvektor, HERA)

+  vegyes egyedi: vegyestizelésU (fa/szén) fités, egyedi flit6berendezés (pl. kalyha)




6. OKOLABNYOM, CO, KIBOCSATAS REGIOK SZERINT

Avizsgalt adatbazis orszagos foldrajzi eloszlasa messze nem volt homogén: az ingat- A korabbi évekhez hasonldan alakultak a teruleti kulénbségek, a legmagasabb,
lanok legnagyobb hanyada K6zép-Magyarorszagon, K6zép- és Nyugat Dunantul régi- legkedvezétlenebb atlagérték Eszak-Magyarorszadg és Eszak-Alféld régidban
Okban volt. A vizsgalt minta Osszetételét a teljes magyarorszagi lakasallomany régiok mutatkozott, Ugy az ingatlanok atlag fajlagos héveszteség tényez8je, mint az dssze-
szerinti elhelyezkedésével 6sszehasonlitva azt atjuk, hogy bar a hazai lakéingatlanok sitett energetikai jellemz&k atlagértéke tekintetében. A legkedvez&bb mutatokkal
legnagyobb hanyada K6zép-Magyarorszagon taldlhato (32,5%), a vizsgalt mintaban idén is a Kozép-Magyarorszag régidban értékesitett ingatlanok rendelkeztek,
ez a régié sulyanal jéval nagyobb aranyban szerepelt. A masodik Eszak-Alfold (13,6%) valamint a Nyugat-Dunantdl régié ingatlanai.

és Dél-Alfold (13,3%), amely két régio viszonylag kisebb aranyban szerepelt a vizsgalt

mintaban, mig K6zép-Dunantul (10,3%) szintén felllreprezentalt volt.

>

Kozép-Magyarorszag

K&zép-Dunantul
Nyugat-Dunantul
@ Dél-Alfold

Dél-Dunantul

Eszak-Magyarorszag

@ Eszak-Alfold




OSSZESITETT ENERGETIKAI JELLEMZO (KWH/MZA) ES FAJLAGOS HOVESZTESEG
TENYEZO (W/M3K) ATLAGERTEKE REGIOK SZERINT

B Osszesitett energetikai jellemzd (k Wh/m?2a) atlagértéke

Q Fajlagos héveszteségtényezd (W/m?3K) atlagértéke
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Az Otthon Centrum Investment Solutions OCS PEI indexe (Property Environmental
Impact index) azt az értéket mutatja meg, hogy az adott ingatlan fltési- és hasznalati
melegvizrendszerének fajlagos, azaz 1 m? alapterUletre vetitett korrigalt éves szén-
dioxid kibocsatasa milyen aranyban van a korrigalt széndioxid kibocsatasi orszagos

(vizsgalt mintan szamitott) atlagértékhez képest.

A korrigalt fajlagos CO, kibocsatas jelent6sége abbdl fakad, hogy a nem vegyes
egyedi-, és vegyes kozponti flitésrendszerrel rendelkez8 lakdingatlanoknal az
energetikai tanusitvanyokban talalhaté CO, kibocsatasi értékkel kalkulalunk,
melyek a dokumentumok végén lathatdk, tonna/év (t/a) értékben megadva,
viszont a vegyes egyedi-, illetve vegyes kozponti rendszereknél a CO, kibocsatas

pontos meghatarozasahoz egyedi konverziét alkalmazunk.

Ennek oka az, hogy a hatalyos TNM rendelet értelmében a hiteles energetikai
tanusitvanyokban talalhat6 CO, értékben nem kerul kifejezésre az ingatlanban fel-
hasznalt tlzifa elégetésébdl eredd kibocsatas. Ennek jogszabalyi indoka az, hogy a
légkorbe kerlt CO, kibocsatast a noévényzet fotoszintézis soran onnan kinyeri és
megkati, ezaltal tobblet terhet nem jelent a Iégkdr szamara. Mivel ez a regeneraciés
folyamat tobb évtizedet is feldlel, valamint szakmailag nem indokolhaté moédon
az elavult fltési rendszerekhez a modernebbekkel szemben kedvez8bb értéket
parosit, ezért mi ezt a nullas értéket figyelmen kivul hagyva minden ilyen ingatlannal

egyedileg meghatarozzuk a becsult légkori CO, kibocsatasat.

Az OCS PEI értéke 2025-ben a régié kdzpontokban volt a legkedvezdbb 76%-kal,
melytdl a kuls6 pesti kerlletek 77,1%-0s és a budai keruletek 79,8%-os értéke is
alig maradt el. A sort a kbzségek zartak 143%-kal, jécskan lemaradva az utolsé el6tti

févarosi agglomeraciotdl is (120,5%).

Forras: Otthon Centrum Investment Solutions (2025)

Ha megvizsgaljuk a lakasallomany telepuléstipusok szerinti mintazatat azt latjuk,
hogy az OCS PEI index régios mintazata elsésorban a lakasallomany tipusatdl fugg.
A févarosban, valamint a nagyvarosokban, ahol az OCS PEIl index orszagos atlag-
nal kedvez8bb értéket vesz fel, tulsulyban vannak a lakasok. A kisebb varosokban,
kozségekben és az agglomeracidban, a csaladi hazak tulsulya jellemzd, ez is hoz-
zajarul ahhoz, hogy az OCS PEl index értéke magasabb az orszagos atlagnal.
Telepuléstipusok szerint minél inkabb az alacsonyabb jogallasu telepulések felé
megyunk, annal inkabb tulsulyban lesznek a hazak és annal inkabb n& az OCS PEI
index értéke. Félévrdl félévre az értékesitett és mindsitett dllomany dsszetétele is
befolyasolja a sorrendet, hiszen elképzelhetd, hogy annak ellenére, hogy a kisebb
telepuléseken magas a csaladi hazak aranya, 0sszességében a vizsgalatba bekeruld

ingatlanok mas 6sszetételt is tukrozhet.




OCS PEI INDEX ERTEKE TELEPULESTIPUSOK SZERINT

79,84%
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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 PEI index értéke és az ingatlanok alapterulete kdzott nem
talaltunk érdemi 6sszefliggést (a korrelacios érték 0,0001). Bar a geometriai jellemz&knek
van jelent8sége az energiahatékonysag szempontjabdl, kisebb és a nagyobb alapteru-
leti ingatlanok egyarant lehetnek energiahatékonyak és pazarlék is (ezt mutatja a kozel
vizszintesen futd linearis regresszios vonal az dbran). Sok mulik az ingatlan miszaki
allapotan, utdlagos hdszigetelésén és a korszerl épuletgépészeti megoldasokon.
Az dbrardl azis leolvashaté, hogy a kisebb alapteruletl ingatlanok ardnya magasabb volt
a mintaban. Ugyan a kisebb alapteruletl ingatlanok OCS PEI indexe nagyobb szdérast
mutat, mint a nagyobbaké, 6sszeségében mégsem jelenthet6 ki, hogy a kisebb alapter-
let energetikai szempontbdl egyértelmUen el6nyt jelentene, hiszen szamos mas tényez8

is befolyasolja, hogy 6sszességében mennyire kedvezd egy ingatlan energiafelhasznalasa

és CO, kibocsatasa.

Alapterulet (m?) és az OCS PEl index 6sszefliggése

Az OCS PEl index és négyzetméterar kozott viszont mar kimutathaté a kapcsolat
mivel korrelacids érték kicsivel 0,1 felett volt (0,105). A kapcsolat azért gyenge,
mert szdmos mas tényez§ is befolyasolja az ar alakulasat. Els6sorban az elhelyez-
kedés, az ingatlan mindségi allapota, tipusa, valamint az épitéstechnolégia és a
flités maddja. Utdbbi kettd kapcsan megfigyelhetd, hogy jellemz6en a tégla épitésd,
valamint a kozponti fltéssel rendelkezd ingatlanok domindltak egy bizonyos
arszint felett. Ahogy emelkedik az ar, egyre inkabb megjelennek a hészivattyus,
megujuld energiaval mikddé otthonok, mikdzben a rossz hatékonysagu flitési és
épitési médokkal rendelkezé ingatlanok nem érik el ezt az arszintet. Ez nyilvan 6sz-
szefligg az ingatlan koraval, jellemz8en az elmult évtized soran valt elterjedtebbé

a ,z0ld” energiatermelés.

Négyzetméterar (Ft/m?) és az OCS PEl index 6sszefluiggése

R?*=0,1052

.
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Az dbran nyomon kovethetd, hogy az alacsonyabb négyzetméteraru ingatlanoknal Az alabbi abran a hét régié OCS PEIl értékét abrazoltuk ndvekvd sorrendben.
joval nagyobb a széras az OCS PEI index értékében, els8sorban azért, mert joval Ez alapjan az értékesitési mintaban szerepl§ legjobb hatékonysagu épuletek
tobbféle épitési technoldgia és flitési mod talalhaté meg az alacsonyabb arszinten Kozép-Magyarorszagon, valamint Nyugat-Dunantulon voltak az orszagos atlagnal
értékesitett ingatlanok kozott. A négyzetméterar ndvekedésével homogénebbé kedvezd8bb értékekkel. Ehhez az is hozzajarult, hogy ezekben a régiokban épdlt a
valnak az ingatlanok, egyre kevesebb ingatlan kertl be ebbe a kérbe, amelynek legtobb lakas. A legkedvezétlenebb értékkel Eszak-Magyarorszag szerepel a listaban.

korszer(tlen a f(itési rendszere, mikdzben a magasabb arszinten értékesitett

ingatlanok energiahatékonysaga joval kedvez8bb.

Ve Ve Ve Ve Ve

OCS PEI INDEX ERTEKE REGIONKENT
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FELELOSSEGKIZARO NYILATKOZAT

A vizsgalt adatbazis orszagos foldrajzi eloszlasa messze nem volt homogén: az ingatlanok legnagyobb hanyada K6zép-Magyarorszagon, K6zép- és Nyugat Dunantul régidkban
volt. Avizsgalt minta Osszetételét a teljes magyarorszagi lakasallomany régidk szerinti elhelyezkedésével sszehasonlitva azt latjuk, hogy bar a hazai lakoéingatlanok legnagyobb
hanyada Kézép-Magyarorszagon taldlhaté (32,5%), a vizsgalt mintadban ez a régié sulyanal jéval nagyobb aranyban szerepelt. A mésodik Eszak-Alféld (13,6%) és Dél-Alféld

(13,3%), amely két régio viszonylag kisebb aranyban szerepelt a vizsgalt mintaban, mig K6zép-Dunantul (10,3%) szintén felllreprezentalt volt.

ADATOK FELHASZNALHATOSAGA

A jelen kiadvanyban kdzzétett statisztikai informaciokat és becsléseket sajat céljaira, sajat felel6sségére barki szabadon felhasznalhatja az alabbi feltételekkel:
® azinformaciok és becslések nem valtoztathatéak meg, azok csak valtozatlan formaban kozélhetdek;
@ a jelen dokumentumban kozzétett statisztikai informaciok és becslések csak a forras egyértelm(i megjeldlésével kozolhetbek, a szovegkornyezetnek, ha van, egyértelmiien

utalnia kell jelen dokumentumra, mint forrasra.

A fentiektdl eltéré, jogosulatlan felhasznalas buntetd- és polgari jogi kovetkezményeket von maga utan.

ALTALANOS INFORMACIOK

A jelen kiadvanyban szerepl§ valamennyi adat, informacio, becslés, szakmai véleményezés az Otthon Centrum Solutions Kft. altal végzett tevékenységek 6sszességébdl nyert

adatok, szakmai tapasztalatok alapjan kerul kialakitasra, 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. dltal hasznalt adatbazisokbdl szarmaznak,
melyek tartalmat részben az Otthon Centrum hal6zat tagjai sajat megitéléstik és lgyfeleik elmondasa alapjan toltik fel, ezért annak teljeskord megfelel6ségéért az Otthon

Centrum Solutions Kft. felelsséget nem vallal.




