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1. Bevezetés

LA vilag az 1970-es évek ota a legsulyosabb energiavalsag kiiszobén all

(Jason Bordoff, 2022)

A fent lathatd idézet Barack Obama volt amerikai elndk energetikai tanacsadojatol, Jason
Bordofftdl szarmazik. A baljos hangzati mondat a 2022. februarjaban kitort orosz-ukran
haborts kornyezetben hangzott el, ugyanis ennek hatasara gytirtizott be a vilag minden pontjara
az energiavalsag. Europa kiilonosen érintetté valt a valsdgban, a szamottevd orosz
energiaimport fliggdségnek koszonhetden. A vélsag hatdsdra még inkabb feler6ésodott a
fenntarthat6sag €s energiahatékonysag kérdése, amely az ingatlanpiacokat is érintette, sot elore
mozdithatja a globdlis felmelegedés elleni kiizdelmet az energiahatékonyabb épiiletek
priorizalasaval. A lakossdg involvaltsdga is igen jelentdés az energiahatékony otthonok
birtoklasadban, mivel a megnovekedett energiadrak nagy része a rezsikoltségekben csapodik le,
nem beszélve arr6l, hogy a magyarorszagi ingatlanallomany nagy része bdoven elmarad a
korszerii energiafelhaszndldsu ingatlanokt6l. Ebbdl adoddan érdemes lehet megnézni, hogy az
energiahatékonysagot jelenleg mennyire drazza be az ingatlanpiac, illetve ennek segitségével
konnyebben lehet ingatlan befektetési stratégiat kialakitani. Ezek mentén a dolgozat kutatasi
kérdése, hogy befolyasolja-e az ingatlanarak értékét az ingatlanok energiatanusitvanya,
valamint, hogy van-e erre hatdsa a 2022-es energiavalsagnak. A téma vizsgalata soran két
hipotézissel €l a dolgozat: (H1) az energiatanusitvanyoknak szignifikans pozitiv hatdsa van az
ingatlanarakra, valamint, hogy (H2) az energiavalsignak jelentds kereszthatasa van az
energiatanusitvany és ingatlanar kapcsolatara. A kutatdshoz az adatokat egy magyarorszagi
kereskedelmi bank jelzaloghiteleinek ingatlanadatai adjak, melyek a 2022-es évben végzett
ingatlanbecslési adatokat tartalmazzak. A kutatds mddszertana lineéris regresszio, amelyben a
valsag és energiatanUsitvany interakcidjanak hatisat a kiilonbségek kiilonbsége modszerrel

vizsgalom meg.

A dolgozat eredményeként megallapithatd, hogy az eddigi szakirodalmi eredményekkel
konzisztensen az energiatanUsitvanynak szignifikans magyardzdereje van az ingatlanok
értékében, hiszen az atlagos energiafelhasznalasu épiiletekhez képest a z61d otthonok atlagosan
5% arprémiumot igérnek, mig az energiapazarld otthonok atlagosan 15,3%-kal csokkentik az
ingatlanok értékét. Az energiatantsitvanyok kategoriait egyedileg tekintve elmondhato, hogy a
legalacsonyabb besorolasu épiilethez képest majdnem minden kategdria jelentds tobbletértéket

indikal az ingatlanok becsiilt piaci értékében, a GG tanusitvdnnyal rendelkezd ingatlan
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atlagosan 11,7%-0s novekedést okoz az ingatlanarban, mig a legmagasabb AA-BB kategoria
esetén ez az érték mar meghaladja a 30%-ot. Az egymas melletti kategoriak dsszehasonlitasa
esetén kiemelked6 kiilonbséget mutat a HH-GG kozti 6,7%-os eltérés, valamint a CC és AA-
BB kozti 7,2%-o0s valtozds. A valsdg és az energiatanUsitvany interakcidjat tekintve az
eredmények az energiapazarl6 épiiletek esetében bizonyultak szignifikdnsnak, ebben az esetben
a valsag hatasa az energiatantsitvanyokra 7,36%, tehat ekkora csokkenést okoz a kereszthatas
az ingatlanarakban. Az egyiittes hatas alapjan pedig a HH-JJ kategorias hazak értéke tobb mint
1%-kal csokkent a valsag el6tti idokhoz képest, mig a zold épiiletek arai atlagosan 7,9%-kal

novekedtek, de ez az eredmény nem bizonyult szignifikdnsnak.

A dolgozat a bevezetést kovetd fejezetben kontextusba helyezi a kutatdsi kérdést a
fenntarthatosag és az energiahatékonysag kapcsan, majd kitér a magyarorszagi energetikai
tanusitvanyok szabalyozéasara, az ingatlanpiac jelenlegi helyzetére, valamint a 2022-es
energiavalsag magyarorszagi koriilményeire. A harmadik fejezet attekinti az eddigi
szakirodalmi eredményeket az energiahatékonysag és ingatlanar vizsgalata kapcsan. A
negyedik fejezet bemutatja a dolgozatban felhasznalt adatokat és azok jellemzdit, majd ezt
koveti a modszertan ismertetése. A hatodik fejezet a kutatds soran kapott eredményeket
részletezi, kiilon kitérve az energiatanusitvany és az energiavalsag kereszthatasara, majd ezt

lezéarja a dolgozat nagyobb tavlati attekintése és a konkliziok levonasa.

2. Fenntarthatosag ¢s energiahatékonysag az ingatlanpiacon

A fenntarthatosag és globalis felmelegedés kérdése napjainkban kétségkiviil az egyik legtobbet
targyalt témava valt, igy nem szabad elmenni amellett, hogy mekkora szerepe van ebben az
ingatlanok energia¢hségének, és mit lehet tenni annak csokkentése érdekében (da Cunha & de
Aguiar, 2020). A probléma stlyossagat tamasztja ald az a tény is, hogy 2020-ban
Magyarorszagon az 0sszes energiafelhasznalas 34%-at a lakossagi energiafelhasznalés tette ki
(KSH, 2020), koszonhetden a tulnyomoan korszertiitlen energiafelhasznalast ingatlanoknak. Az
utobbi idoben a kdztudatba egyre inkabb beépiilni latszik a ,,z61d épiilet” fogalma (Khosla &
Singh, 2014), amely az energia és a viz hatékonyabb felhasznalasaval csokkenti a globalis
felmelegedés litemét és 0sztonzi a megujuld energiaforrdsok hasznalatat. A jovoben tehat két
fontos tényez6 fogja uralni az ingatlanpiacokat: csokkenti az épiiletek karosanyag kibocsatasat
a kdrnyezetre, valamint csokkenteni az épiiletek energiaigényét akar az 0j épitésii ingatlanok,

akar a mar meglévok esetén is felujitas segitségével (lonescu et al., 2015).



2.1. Energetikai tanasitvany fogalma

Annak érdekében, hogy az egyes épiiletek energia hatékonysagat mérni lehessen, egyre tobb
orszagban irjak eld az energetikai tanusitvany elkészitését, amely Magyarorszdgon 2012 6ta
torvényileg kotelezd 1j ingatlanok épitése esetén, valamint meglévo épiiletek értékesitésekor
(176/2008. VI. 30). Ez azt jelenti, hogy ma kozel sem rendelkezik minden ingatlan
tanusitvannyal, azonban az id6 elteltével egyre tobb épiiletre készitenek majd energetikai
elemzést. A tantsitvany skaldzasa orszagonként eltérd lehet, Magyarorszagon jelenleg 2016 ota
egy 12 foka skalat alkalmaznak, melyen a legjobb besoroldst az AA++, és a legrosszabb
besorolast a JJ kategoria jelenti (Takarékindex, 2022).

. Zold AA 61-80% Kozel nulla energiaigénynél jobb
ingatlanok
BB 81-100% Ko6zel nulla energiaigénynek megfeleld
cC 101-130% Korszerti
DD 130-160% Korszeriit megkozelitd
Atlagos EE 161-200% Atlagosnal jobb
energiafelhasznalasu 7
épiiletek FF 201-250% Atlagos
GG 251-310% Atlagost megkozelitd
HH 311-400% Gyenge
Energiapazarlo
otthonok

1. abra: A 2016 ota érvényben levo energetikai tanisitvany kategoridi és jelentése. Forrds: Sajat szerk.

Az egyes kategoéridk magyarazatat az 1. dbra foglalja Ossze. A 12 foku skalat 3 nagyobb
csoportba lehet sorolni: az AA++, AA+, AA, BB és CC jelzések a legjobb
energiahatékonysagu, ugynevezett zold ingatlanok, amelyeknél az AA-BB kategorias hazak
legalabb 25 szazalékos megujuld energiaigénnyel rendelkeznek. A DD, EE, FF és GG jelzésti
ingatlanok az atlagosnal korszeriibb energia besorolasuak, mig a HH, II, JJ kategéridk energia
pazarlé otthonoknak mindsiilnek (Horvath, Kiss & McLean, 2013; Ramos et al., 2015). Az
energia tanusitvanyok elkészitéséhez sziikséges méréseket az erre létrehozott szakmai cégek
végzik, amelynek eredménye a kiallitas datumatol szamitott tovabbi 10 évig érvényes (Ertl et

al., 2021).



2.2. Az ingatlanpiac jellemz6i Magyarorszagon

A magyarorszagi lakossagi energiafelhasznalas mértéke 2020-ban eurdpai unids viszonylatban
az ¢lmezonyben volt (Koltai et al., 2021, p. 10), ami Osszefiliggésben van azzal, hogy a magyar
épliletek tulnyomo tobbsége elavult az energetikai szempontokat tekintve. Egy ingatlan
energiahatékonysagat nagyban befolyasolja az épitési éve, illetve, hogy atesett-e az elmult
id6szakban jelentdsebb feljitdson. Az utobbinak kiemelten fontos szerepe van, hiszen
Magyarorszagon rendkiviil sok az 1990-es évek elott épiilt, mara elavultnak tekinthetd épiilet
(Takarék Index, 2021). A korszerltlen energiafelhasznéldssal rendelkezd otthonok nemcsak a
kornyezetre vannak kéaros hatassal, hanem az épiilet rezsikoltségét is szamottevéen novelik.
Koltai et al. (2021) szerint 2010-ben a magyar haztartasok majdnem fele megterhelének tartotta
arezsikoltség kifizetését, és a lakossag 6,9%- anal allt fenn energiaszegénység —azaz a median
kétszeresénél magasabb energiakdltséggel rendelkez6 épiilet — problémaja (Koltai et al., 2021,
p. 14). A magyar kormany az energiahatékony lakasallomany ndvelésére tobb tamogatasi
format is bevezetett, példaul a Zold Otthon Programot, a kdzponti felljjitasi programot és a

kedvez6 kamatozasu lakasfelqjitasi hitelfelvételt (Takarék Index, 2021).

2.3. Az orosz-ukran haboru okozta energiavalsag szerepe

Ide j6n minden ami az energiavalsaggal kapcsolatos adat, illetve a magyar rezsicsokkentési tor
A 2022. februdr 24-én kitort orosz-ukran habort szamos negativ gazdasagi kovetkezménnyel
jart, kiilondsen kiemelve az Eurdpai Unid orosz energiaimport-fliggéségét, ami aztan a
drasztikusan novekvd energiadrakban is megmutatkozott (Csaki, 2022). A jelenlegi
energiavalsag raébresztette az eurdpai orszagokat arra, hogy 1j, fenntarthatobb energiapolitika
sziikséges, hiszen a lakossdg szdmara is problémat jelent a megfizethetetlen géz- és
villamosenergia aranak koltsége (Toth et al., 2023). Magyarorszdgon a 2008-as gazdasagi
vilagvalsag utdni megnodvekedett energiadrak csokkentésére 2013-ban bevezetették a
rezsicsokkentési torvényt!, amely szerint arsapkat kell alkalmazni a gaz és villamosenergia
egyetemes arara. Ennek értelmében a magyar lakossag még a hdbora évében is fix arat fizetett
a felhasznalt energidért, fliggetleniil a piaci kornyezettél. Azonban az orosz-ukran hébora
kovetkeztében fellépd hirtelen dremelkedés fenntarthatatlanna tette a rezsicsokkentési torvényt,
igy 2022. jaliusdban ugy modositottak a torvényt, hogy 2022. augusztus 1-t6l az éves atlagos

aram- ¢és gazfogyasztason tili részért — ami az aramfogyasztas esetén 2523 KWh-s, a foldgaz

12013. évi LIV. térvény a rezsicsokkentések végrehajtasarol
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esetén pedig 1728 m3-s fogyasztast jelent — mar a piaci arat kell megfizetnie a lakossagnak
(259/2022. VII. 21.) Ennek tekintetében Magyarorszagon késleltetetten kezdett el érzddni az
energiavalsag hatasa, de ettdl fiiggetleniil ugyanakkora problémat jelent, mint a tobbi europai
orszag esetén. ,,Az ingatlanallomany megujitasa a klimacélok elérése mellett javithatia az
esetlegesen elhizodo energiavalsaggal szembeni ellenalloképességet” (Takarék Index, 2022,
p.6), hiszen a magyar ingatlanpiac tulnyomo részét az 1990-es évek elott épiilt ingatlanok teszik
ki, és az atlagos héaztartdsi energiafogyasztas 120%-4nal tobbet fogyasztd haztartasok 80%-a
ilyen ingatlanokhoz koéthet6 (Toth et al., 2023, p.134).

3. Az ingatlandrakat befolyasolo tényezdk

Az ingatlanpiac mozgasa ¢€s az ingatlanarakat befolyasold tényezok vizsgéalata mar régota igen
kutatott téma. A szakirodalom alapjan a makrogazdasagi tényezdk mellett az ingatlanok egyedi
jellemz6i is nagy mértékben hatnak egy ingatlan piaci értékére. Ezek k6zé tartoznak tobbek
kozott (1) az ingatlan tulajdonsagai, mint példaul az alapteriilet és telekteriilet nagysaga, a
szobak szama (Lu et al., 2017), a haz épitési éve, tipusa (csaladi haz, panel, ikerhaz, stb.),
komfortfokozat (Zietz, Zietz & Sirmans, 2008), és az ingatlan felszereltsége — garazs, pince,
padlas (Herath & Maier, 2010); (2) az ingatlan elhelyezkedése, mint példaul kdzponttdl,
iskolaktol és kozlekedési csomopontoktdl valo tavolsaga (Chow, 2011), valamint a potencialis
kornyezeti veszély, zaj és 1égszennyezés (Allen, Austin & Swaleheen, 2015); (3) energetikali
jellemz6k, mint példaul a hiit6 és fiit6 rendszer jellemz6i (Ramos rt al., 2015). Az utobbi idében
Magyarorszagon egyre nagyobb hangsulyt kapott az ingatlandrak munkaerdpiaccal (Békés, &
Bisztray, 2020), regionalis kiilonbségekkel (Székely, 2000), valamint energiahatékonysaggal
(Ertl et al., 2021; Hajnal et al., 2022; Horvath et al., 2013) val6 6sszefliggésének vizsgalata, az
utdbbival kapcsolatos eddigi szakirodalmi eredményeket pedig a kovetkezd fejezetben

foglalom 6ssze, ezaltal fokuszba helyezve jelen dolgozat kutatasi témajat.

3.1. Az energetikai tanusitvany és az ingatlanarak kozti kapcsolat

A dolgozat kifejezetten az energetikai tanusitvany szerepét helyezi kozéppontba az ingatlanarak
vizsgélata soran, melyet szdmos orszagban vizsgaltak mar, koztiik Magyarorszagon is. Ezen
eredmények Osszefoglalasa az 1. tablazatban lathato. Azt fontos megjegyezni, hogy az
energetikai tantsitvany skaldzasa és szamitasi metodik4ja eltérd lehet orszagonkeént, igy nehéz
tokéletesen Osszehasonlitani a kapott eredményeket (Ertl et al., 2021). Németorszagban egy
tobb mint 400 000 megfigyelésbdl all6 mintan vizsgalta Taruttis & Weber (2022) az

energiahatékonysag ¢és az ingatlanok eladasi értéke kozotti kapcsolatot 2014-2018 kozott,
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amely sordan megallapitotta, hogy a fajlagos energiaigényben bekovetkez6 100 kWh/nm
csOkkenés atlagosan 6,9%-os novekedést okoz az ingatlanarban. Hahn, Hirsch & Bienert (2018)
pedig azt mutatta ki, hogy a fiitési rendszer szignifikans magyarazoerével bir az épiiletek vételi
arat, valamint bérleti dijat tekintve, mivel a “z6ld” rendszerek feliilértékeltebbek a fosszilis
energiat hasznald “barna” rendszerekkel szemben. frorszagban Stanley, Lyons & Lyons (2016)
kontrollalva az ingatlanok épitési évét, tipusat, méretét és elhelyezkedését, arra az eredményre
jutott, hogy a fajlagos energiaigény 50 kWh/nm-nyi csokkenése 1,5%-os piaci ar novekedéssel
jar, valamint a G-t6l Al-ig terjedd 15 pontos energetikai tantsitvany skalan 1 pontot feljebb

1épve 1%-o0s novekedés implikalhat6 az ingatlanarban.

Ramos, Pérez-Alonso & Silva (2015) kutatasukban a portugal ingatlanpiacot elemezték,
melyben az energiatanusitvany szerepét a D jelzésii kategoridhoz képest mérték. Eredményeik
alapjan az A, B és C tantsitvannyal rendelkez6 épiiletek ara atlagosan 5,9%-kal magasabb, mint
a D kategoriaju hazaké. A rosszabb energiahatékonysagu ingatlanok (E, F vagy G kategorias)
4%-o0s csokkenést implikdlnak az atlagos energiahatékonysagu épiiletekhez képest, ami azt
jelenti, hogy az emberek hajlandéak magasabb arat fizetni egy jobb energiabesoroldsu
ingatlanért. A tobb, mint 190 ezer adatbol all6 walesi ingatlanpiacot vizsgal6 tanulmanyban a
D energiatantsitvannyal rendelkezé hazakhoz képest az A €s B kategdrids hazak esetén 11,3%,
mig a C kategorias hazak esetén 2,1% ar prémiumrol beszélhetiink. A D jelzéshez képest az E
kategoria - 2,1%, az F kategoria - 4,7% ¢és a G kategoria -7,2% -os arcsokkenést jelent (Fuerst
etal., 2016). A spanyol ingatlanarakat befolyasol6 tényezdket tobbek kdzott Marmolejo-Duarte
& Chen (2022) vizsgalta, ahol azt talaltak, hogy az épiilet mindségi és elhelyezkedési
paramétereinek kontrollalasa esetén az energetikai tantsitvany kategoridinak javulasa 1,8%-0s

aremelkedést jelent.

A norvég ingatlan piac esetén nincs egyértelmilen megallapithatd hatasa az
energiahatékonysagnak az ingatlanarak tekintetében, hiszen Khazal & Senstebeg (2020) szerint
a 2010-2018 kozott vizsgalt ingatlanoknal a zold jelzésti (A, B és C) épiiletek 5,8%-0s
prémiumot igérnek az energetikai tanusitvannyal nem rendelkezd épiiletekkel szemben,
valamint a legrosszabb (G) kategoéridhoz képest atlagosan 5,9%-o0s ar novekedést jelent egy A

energiahatékonysagu épiilet.
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1. tablazat: Az eddigi szakirodalmi eredmények osszefoglalasa. Forrds: Sajat szerk.

Ezzel szemben Olaussen et al. (2019) szerint sem az energiahatékonysagnak, sem az

energiatanusitvanynak nincs szdmottev szerepe az ingatlanok eladasi dranak alakulasaban. A

kvantitativ eredményt tovabba egy kérddives kutatas is aladtamasztotta, mely szerint a vevok

nem hajlanddak tobbet fizetni egy jobb energiahatékonysagli épiiletért, szemben annak
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idedlisabb elhelyezkedésével, méretével, vagy a benne 1évd szobdk szaméaval. Hollandidban
szintén arra jutott Murphy (2014), hogy az energiatanusitvany és az ingatlanar kozott csak
gyenge kapcsolat mutathatd ki, és az olasz ingatlanpiacot megfigyelve az ingatlan
alapjellemzdinek kontrollalasa esetén Fregonara, Rolando & Semeraro (2017) is azt allapitotta

meg, hogy nincs jelentds hatasa az energiatantisitvanynak az ingatlanarakra.

Magyarorszagon harom jelentOs kutatas késziilt ebben a témaban, az elsében Horvath, Kiss &
McLean (2013) vizsgalta egy energetikai felujitas hatasat 2004-2009 ko6zott. Eredményiik
alapjan megallapithat6, hogy a feltjitas 9,81%-os ar noveld hatassal birt. Ertl et al. (2021)
szerint az ingatlan elhelyezkedése és az épiilet jellemzdinek kontrollalasa mellett a korszeriibb
energiafelhasznalassal rendelkezd, illetve energetikai feltjitason atesett hazak szignifikdns
arprémiumot hordoznak. Az AA-BB kategoriaju épiiletek jelentds magyarazoerdvel birnak az
Osszes tobbi kategdriahoz képest. A legfrissebb kutatas jelzaloghitelek ingatlanadatait vizsgalta,
mely soran arra jutottak, hogy Budapesten az AA-BB besorolast energetikai tantsitvannyal
rendelkez ingatlanok atlagosan 5,1%-kal tobbe keriilnek, mint a CC kategoriaju épiiletek
(Hajnal, Palicz & Winkler, 2022). Az eddig bemutatott szakirodalmi eredmények alapjan
dolgozatomban azzal a hipotézissel élek, hogy (H1) az energiatanusitvanyoknak szignifikdns
pozitiv hatdisa van az ingatlandrakra, valamint, hogy (H2) az energiavalsagnak jelentds

kereszthatdsa van az energiatanusitvanyra.

4. Adatok & leir¢ statisztikak

A dolgozatban egy magyarorszagi kereskedelmi bank jelzaloghiteleinek ingatlanadatai
keriilnek felhasznalasra, amelyben olyan ingatlanok szerepelnek, melyekre a 2022-es év soran
végeztek értékbecslést, valamint elérhetek tovabbi ingatlanjellemzok kifejezetten az épiiletek
energiafelhasznaldsara és energiatanusitvanyara vonatkozdan. Az adatbazis az adattisztitas
elvégzését kovetden 4400 megfigyelést tartalmaz az orszag minden pontjarol, melynek tertileti
eloszlasa a 2. abran lathat6. A legtobb ingatlan Budapesten és Pest megyében talalhato, ez az

Osszes adatnak az 51%-a, mig a legkevesebb elérhet6 adat Nograd megyébdl van.



Lakasszam
1348

17

Szolgaltatd: Bing
Microsoft, TomTom

2. abra: A mintaadatok teriileti eloszlasa megyék szerint. Forrds: Sajat szerk.

Az adatokban a Magyarorszagon 2016-6ta alkalmazott energetikai tantsitvany mind a 12
kategoriaja megtalalhatd, azonban az AA++, AA+ és AA jelzési épiiletek szama szamottevden
alacsonyabb a tobbi kategoéridhoz képest, igy a kdnnyebb szemléltetés végett ezek a kategoriak
Osszevontan  kerlilnek bemutatdsra. Az energiatanGsitvdny alapjat az ingatlan
energiafelhasznaldsdnak mennyisége és hatékonysaga adja, igy érdemes Osszevetni ezek

konzisztenciajat.

EPC

. Ao fh

Energiatanusitvanyok szama

0 200 400 600
Primer energia felhasznalas (KWh/nm/év)

3. dbra: A fajlagos energiaigény és az energiatanusitvany kozti kapcsolat. Forrds: Sajdat szerk.

A 3. dbra x tengelyén a mintaban szerepl6 ingatlanok primer energiafelhasznaldsanak értéke

talalhato, amely éves szinten méri az egy négyzetméterre jutd energiafelhasznalas mértékét. Az
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abran jol lathatd, hogy az energetikai tanUsitvany kategoridja jol illeszkedik a primer
energiafelhasznalas értékéhez, hiszen a kdzel 0 energiaigényi épiiletek tobbsége a legmagasabb
jelzésti tanusitvannyal rendelkezik, mig az évi tobb, mint 300 kWh energiat felhasznald
ingatlanok a legrosszabb — HH, 1l vagy JJ — besorolast kaptak. A minta 37%-at adjak a legjobb
energiahatékonysagu ingatlanok (AA-CC), 44%-at az atlagos energiaigény épiiletek (DD-GG)
valamint 19%-at az energiapazarld otthonok (HH-JJ). Az adatokban leggyakrabban eléforduld

kategoria a CC jelzés, amely pontosan 894 ingatlant jelent.

Az adatbazis az 1880-ban épiilt hazaktdl egészen a 2020-as épitésii épiiletekig tartalmaz
megfigyeléseket, az ¢épitési évek kategoridja szerinti energiatanusitvany besorolasok
megoszlasat a 4. 4bra szemlélteti. A grafikonon lathatd, hogy a régebbi épitésii hazak
energiahatékonysaga jocskan elmarad a mostani épitésli hdzaktol, ami kdvetkeztében az 1940
elott épiilt épiiletek egyaltalan nem rendelkeznek CC-nél jobb energetikai tantsitvannyal. A
1980-1990 kozotti épitésu lakasok esetén a kiemelten magas besorolast ingatlanok felujitas

hatasara kaptdk meg a korszerli energiahatékonysagot jelz6 cimkét.

2011-2020- |
2001-2010 - B
1881.2000 - s
1981-1990 - e |
1961-1080- [} D
1841-1060- | ]
1921-1240- [N I
1a01-1920- [N |
1000- B
_— B 2+-00 M co ee | s 100%
B &6 DD FF HH ] W

4. abra: Az energiatanusitvanyok megoszidsa az ingatlanok épitési éve szerint. Forrds: Sajat szerk.

A primer energiafelhasznalas és az ingatlanok négyzetméternyi aranak kapcsolatat illetden az

5. 4bran az lathato, hogy az eldzetes varakozasainknak megfelelden a jobb energiahatékonysagu

— és ezaltal magasabb besorolasu ingatlanok atlagosan tobbet érnek, mint azok, amik rosszabb

energiahatékonysaggal rendelkeznek. A két valtozod kozti kapcsolatot szemlélteti az dbran

lathatd szaggatott linearis trendvonal, mely csokkend trendet mutat a kisebb

energiahatékonysagu ingatlanok felé haladva. Annak érdekében, hogy pontosabb képet kapjak
10



az energiatanusitvany és a piaci ar kapcsolatarol, a tovabbiakban regresszios becslést végzek,

melyben tovabbi kontrollvaltozokat szerepeltetek.

. EPC

o A++-AA
& 1500000~ o . BB
= ¢ CC
:é i 3 DD
3 1000000 - EE
\g ) FF
‘_:5’3 500000 - e :j:
@

T

) ST

1 ]
0 200 400 600
Primer energia felhasznalas (kWh/nm/év)

5. dbra: Az energetikai tanusitvany és a becsiilt négyzetméter ar kapcsolata. Forrds: Sajat szerk.

5. Mobdszertan

A dolgozat kutatasi kérdése tehat, hogy befolyasolja-e az ingatlanarak értékét az ingatlanok
energiatanusitvanya az energiavalsag tiikkrében. A dolgozat mddszertana linearis regresszios
becslés, mely sordn kiilonbségek kiilonbsége becslési moddszert alkalmazok a valsag
kereszthatasanak vizsgalatara. A modell fliggd valtozoja a lakasok becsiilt piaci értéke,
magyarazo valtozoja pedig az energiatanusitvany, a valsag, valamint ezek keresztszorzata és a

kontrollvaltozok. Ennek fiiggvényében a regresszids egyenlet a kovetkezOképpen irhato le:

Y = B, + fienergiatanusitvany + B,valsag + f;energiatanisitvany X valsag 1)

+ kontrollvaltozok + &,

ahol B, konstans, az egyenes és az y tengely metszéspontjat adja meg; 3; az energiatantsitvany
sulya, 3, a valsag sulya, 5 a valsag hatasa az energiatanusitvanyra, € pedig a hibatagot jeloli.
A kiilonbségek kiilonbsége modszer alapjan az energiatanusitvany és a valsag szorzata azt adja
meg, hogy miként valtozott a valsag hatasara az arkiilonbség az atlagos (DD-GG) besorolasu
energiatanusitvannyal rendelkezé ingatlanokhoz képest a magasabb (AA-CC), illetve

alacsonyabb (HH-]J) besorolasu épiiletek.

11



100 -

0= ] .

! L (]
50 100 150 200
Becslt piaci érték

6. dbra: A modell fiiggé valtozojanak hisztogramja. Forras: Sajat szerk.
A regresszio fiiggd valtozoja az ingatlanok becsiilt piaci értéke, melynek hisztogramja a 6.
abran lathatd. A valtozo eloszldsa balra ferde jobbra elnyuld, minimum értéke 600 ezer Ft,

maximum értéke 401 millié Ft, atlaga 48,5 millid. A kdnnyebb értelmezhetdség érdekében a

modellben logaritmizalt formaban van szerepeltetve.

Lakastulajdonsagok Foldrajzi elhelyezkedés Energetikai jellemzo
o alapteriilet e megye o cenergiatanusitvany
o ¢pitési év o telepiilés lakosszama
o felujitas e kdzponttdl valod
o komfortfokozat tavolsag
e ingatlan tipusa

2. tablazat: A regresszios modell magyardzo valtozoinak csoportositasa. Forrds: Sajdt szerk.

A becslés magyarazo valtozoit harom csoportba lehet sorolni, melyet a 2. tablazat szemléltet
(ddlttel szedve lathatoak a kategorikus valtozok). A modellben a vizsgalt fliggd valtozo az
energiatanusitvany, mely harom csoportra bontva szerepel a modellben: zold ingatlanok (AA-
CC), atlagos energiafelhasznalasu ingatlanok (DD-GG), valamint energiapazarld ingatlanok
(I1-JJ). Az atlagos kategoria szamit kontollcsoportnak a vizsgalatban. A tovabbi kontroll
valtozokat fel lehet osztani lakastulajdonsagokokat és foldrajzi elhelyezkedést kdzéppontba
helyez6 valtozokra. A modellben az épitési év 1880-tol 1980-ig 20-as kategoriakra van osztva,
1980-t61 egészen 2020-ig pedig 10-es kategoriakra. A mintaadatokban szerepld ingatlanok
35%-a 1961-1980 kozott épiilt. A felujitas valtozo azt mutatja, hogy az adott ingatlan az elmult
10 évben atesett-e energetikai feljitdson, ami a mintaban szerepld ingatlanok 25%-4t érinti.
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Viltozé Minimum Atlag Maximum Széras

Red. alapteriilet

! 17 89 419 43
(nm?)
Lakossagszam (f6) 1504 571919 2000 000 789 685
KéZPOIEt t)é“)lsag 0 1709 10 000 1646
m

3. tablazat: A magas mérési szintii kontrollvaltozok deskriptiv statisztikdaja. Forras: Sajat szerk.

A komfortfokozat haromfoku skalat jelol, a nem komfortostol az 6sszkomfortosig, az utobbi
kategoriaba az adatok 80%-a tartozik. Az ingatlantipus két csoportja a csaladi haz vagy lakas,
ami a mintaban koriilbeliil egyforma aranyban van jelen. A keresztszorzatban megjelend valsag
valtozonak értéke a magyarorszagi rezsicsokkentés részleges feloldasahoz kothetéen 2022.
augusztustol kezdddden vesz fel 1 értéket, azt megeldzden pedig 0-t, igy az energia valsag elotti
1d6szakbol 2270 megfigyelés van, mig valsagiddszakbol 2130. A folytonos kontrollvaltozok
statisztikai Osszegzését a 3. tdblazat tartalmazza, melyek a fiiggd valtozohoz hasonldéan

logaritmikus formaban szerepelnek a modellben.

5.1. Regresszios diagnosztikak

A regresszi6s modellnek az eredmények érvényessége érdekében meg kell felelni bizonyos
kritériumoknak, tobbet kozott a tulzott multikollinearitas és a heteroszkedaszticitas
kizarasanak. EI6bbit a VIF (Variancia Inflalé Faktor) mutato segitségével lehet tesztelni, mely
megmutatja, hogy nincs-e tal szoros kapcsolat a magyarazo valtozok kozott. A 4. tablazatban

lathat6 a mutatd értéke, amely alapjan nincsen zavar6 multikollinearitds a modellben.

VIF
Alaptertilet 1,94
Epitési év 2,66
Komfortfokozat 1,24
Ingatlan tipus 2,19
Felujitas 1,10
Megye 1,49
Lakossagszam 2,02
Kozpont tavolsag 1,12
Energia tantsitvany 2,86
Valsag x Energiatanusitvany 2,75
VIF atlag 2,1

4. tablazat: A modell VIF mutatojanak értékei. Forrds: Sajat szerk.
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A homoszkedaszticitas feltétele azt jelenti, hogy a hibatagok varianciajanak allandonak kell
lennie, mert enélkiil a becsilt standard hibak torzitotta valnak. Ezt a kritériumot a Breusch-

Pagan teszttel vizsgaltam meg, melynek eredménye az 5. tdblazatban lathato.

X2 109
P-értek 0,000

5. tablazat: A Breusch-Pagan teszt eredménye. Forras: Sajat szerk.

A teszt nullhipotézise, hogy a hibatagok variancidja alland6, amit nem tudunk elfogadni,
mivel a p-érték kisebb, mint 5%. Ennek kezelésére a White-féle robosztus standard hibakkal
ujra becsiilt modellel dolgozom, hogy megbizhat6é eredményeket kapjak a becslésem soran.

A tovabbi kritériumok tesztelésének eredménye megtalalhat6 az 1. szdmu mellékletben.

6. Eredmények

A linearis regresszid szamitasa soran azt vizsgaltam, hogy az energetikai tantisitvanynak van-e
valamilyen hatdsa az ingatlandrakra, valamint, hogy a 2022-ben kialakult energiavalsag milyen
kereszthatdsban all az épiiletek energiatantsitvanyaval. Az energiahatékonysag vizsgalatahoz
két modellel dolgoztam, melyek abban kiilonbdznek, hogy az els6 modellben a tanusitvanyok
egyedi kategoriaként, mig a masodik modellben csoportositva szerepelnek. gy mindkét modell
4400 megfigyelést tartalmaz, €s a globalis F proba eredménye szerint szignifikansnak
tekinthetd. A determindcios egylitthatd értéke alapjan az elsé modell 77,3 %-ban, mig a
masodik modell 77%-ban magyarazza a fliggd valtozo varianciajat. A modellekben a fiiggd
valtozo6 az ingatlanok becsiilt piaci értékének logaritmizalt formdja, melyet 8 kontrollvaltozo
magyardz az energiatantsitvany mellett, ezek majdnem mindegyike szignifikdnsnak tekinthetd.

Az eredmények Gsszefoglalasa a 6. tablazatban talalhato.

A modellben a magyarazo valtozok hatasat ceteris paribus, azaz a tobbi valtozo valtozatlansaga
mellett kell értelmezni. Az energiatanusitvanyok esetén kontrollcsoportnak az els6 modellben
a legrosszabb (JJ) besorolds szamitott. A 7. abran jol lathato, hogy a tanUsitvanyok egyedi
kategoridinak szerepeltetésekor a legrosszabbtol az AA-BB kategéria felé haladva egyre
nagyobb mértekll arprémiumrol beszélhetlink. Az alsé két kategoriatol eltekintve (II, HH)
minden jelzés szignifikdnsnak bizonyult, a GG tantsitvanyu ingatlanok esetében 11,7%-0S
artobbletrdl beszélhetiink, az FF kategorianal 20%-r6l és a DD-EE csoportoknal pedig 21%-

rol.
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1. abra: Az energiatanusitvany hatdisa az ingatlandrakra (egyedi értékek). Forras: Sajat szerk.

Ezutan kovetkezik egy ugras, a CC kategoria mar 24,5%-nyi atlagos arndvekedést jelez, mig
az AA-BB jelzésii hazak a JJ kategériahoz képest 31,8%-os atlagos értékndvekedést jeleznek
az ingatlanpiacon. Az egymas melletti kategoridk kozotti kiilonbséget megvizsgalva harom
helyen mérheté szamottevé kiilonbség: a HH jelzéstdl egy szinttel feljebb 1épve 6,7%-kal
magasabb ingatlanarrdl beszélhetiink, ehhez képest az FF jelzésre 1épve 8,6% atlagos eltérés

mutatkozik, majd a CC és AA-BB kategoria kozott beszélhetiink még jelentds, 7,2%-0S

arprémiumrol.

Becsil piaci erték (In)

8. abra: Az energiatanusitvany hatdsa az ingatlanarakra (csoportositott). Forrds: Sajat szerk.
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A masodik modellben a kiilonbséget az adta, hogy az energiatantsitvany kategoridi harom
csoportra osztva szerepeltek, melyeknél a kontrollcsoportot az atlagos energiafelhasznalast
ingatlanok jelentették. Ebben az esetben is szignifikans kiilonbségek jelentek meg az egyes
otthonok 4tlagosan 5%-os arprémiumot tartalmaznak, az energiapazarld otthonok esetében
pedig 15,3%-o0s arcsokkenés figyelheté meg az atlagos otthonokhoz képest. Ezek alapjan az
els6 hipotézisem, miszerint (H1) az energiataniisitvanyoknak szignifikans pozitiv hatdsa van az
ingatlanarakra, elfogadhatd, ugyanis mind egyéni szinten, mind csoportositva jelentds
artobbletet mutattak a jobb energiatanusitvannyal rendelkez0 ingatlanok. Az
energiatanusitvany hatasaval kapcsolatos vizsgalataim eredménye konzisztensnek tekinthetd a
magyar ingatlanpiacot vizsgdld tobbi szakirodalmi eredménnyel, amelyek arra engednek
kovetkeztetni, hogy a hatékony energiafelhasznalas kérdése mara nemcsak a kozéletben fontos
téma, hanem az ingatlanpiaci drazasban is megjelenik, igy érdemes ezeket a tulajdonsagokat is

figyelembe venni egy esetleges lakasvasarlas vagy feltjitas esetén.

Modell 1 Modell 2
Magyarazé valtozok
Koefficiensek P-érték Koefficiensek P-érték
Alapteriilet 0,7638 0,0000*** 0,7692 0,0000%***
Epitési év
(kontroll: -1980)
1941-1960 -0,1330 0,0000*** -0,1222 0,0000%***
1961-1980 -0,1220 0,0000*** 0,1028 0,0023***
1991-2000 0,1501 0,0000%*** 0,1826 0,0000%***
2001-2010 0,2703 0,0000*** 0,3070 0,0000***
2011-2020 0,1856 0,0000*** 0,2619 0,0000***
Felujitas 0,0531 0,0000%** 0,0565 0,0000%**
(kontroll: nem volt)
Komfortfokozat
(kontroll: nincs)
Félkomfortos 0,1018 0,0160** 0,1040 0,0143**
Osszkomfortos 0,1624 0,0001*** 0,1765 0,0000***
Ingatlantipus
(kon PSS g hi2) -0,0179 0,1913 -0,0306 0,0246**
Megye
(kontroll: Bacs-Kiskun)
Békés -0,2008 0,0000*** -0,1989 0,0000%***
Budapest 0,3205 0,0000*** 0,3227 0,0000%**
Csongrad-Csanad 0,1930 0,0000*** 0,1962 0,0000***
Fejér 0,3425 0,0000*** 0,3474 0,0000%**
Gyor-Moson-Sopron 0,3236 0,0000*** 0,3268 0,0000***
Hajdu-Bihar 0,2056 0,0000*** 0,2107 0,0000%**
Heves 0,2708 0,0000*** 0,2687 0,0000%***
Jasz-Nagykun-Szolnok -0,1643 0,0000*** -0,1657 0,0000%**
Komarom-Esztergom 0,3068 0,0000*** 0,3086 0,0000%***
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Pest 0,5623 0,0000*** 0,5676 0,0000***

Somogy 0,3124 0,0000*** 0,3229 0,0000***
Vas 0,1898 0,0000*** 0,1920 0,0000***
Veszprém 0,3088 0,0000*** 0,3126 0,0000***
Zala 0,1679 0,0000*** 0,1753 0,0000***
Lakossagszam 0,1151 0,0000*** 0,1163 0,0000***
Kozpont tavolsag -0,0146 0,0071*** -0,0146 0,0073***
Energiatanusitvany
(kontroll: JJ)
Il -0,0113 0,7474 .
HH 0,0499 0,1398 01527 0,0000
GG 0,1168 0,0006***
FF 0,2026 0,0000*** Kontroll:
EE 0,2132 0,0000*** DD-GG )
DD 0,2138 0,0000***
ccC 0,2454 0,0000*** ek
AA-BB 0,3176 0,0000*** 0.0506 0.0005

**p<5%’***p<1%

6. tablazat: Linedris regresszios modellek 6sszehasonlitasa. Forras: Sajat szerk.

6.1. A valsag és energiatanusitviany interakcios hatiasanak eredménye

A valsag ¢és energiatanusitvany valtozé interakcidjat egy kiilon modellben becsiiltem meg,
melynek eredményei a 2. szdmu mellékletben tekinthetéek meg. A 7. tdblazat foglalja 6ssze a
becslés valsag ¢és energiatantsitvanyra vonatkozo fontosabb értékeit. Az energetikai
tanusitvanyok a modellben harom csoportra bontva szerepeltek, ahol a kontroll csoportot az
atlagos energiafogyasztasu ingatlanok jelentették. Az energiatanusitvany valtozé koefficiensét
ebben az esetben ugy lehet értelmezni, hogy a mintaban a valsag el6tti idobdl szarmazo adatok
esetében a zold otthonok az atlagos energiafelhasznalast épiiletekhez képest atlagosan 4,4%-
kal tobbe keriilnek, mig az energiapazarl6 otthonoknal ez 12,1%-o0s csokkenést jelent 1%-0s

szignifikanciaszinten. A valsag valtoz6 béta értéke azt jeldli, hogy a kontrollcsoportként

s

Koefficiensek P-érték

Valsag (kontroll: nincs) 0,0633 0,0000***
Energiatanusitvany (kontroll: DD-GG)
761d otthon (AA-CC) 0,0438 0,0000***
Energiapazarlé (HH-JJ) -0,1210 0,0075**
Vilsag x Energiatanusitvany

Z61d otthon (AA-CC) 0,0167 0,4160

Energiapazarlé (HH-JJ) -0,0736 0,0032**

** ) < 5%, ***p < 1%
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7. tablazat: Kereszthatast vizsgalo linedris regresszio eredménye. Forrds: Sajdt szerk

A két valtoz6 interakcidjanak hatasat a 9. abra szemlélteti. A regresszios becslés csak a HH-JJ
besorolasti ingatlanok esetén adott statisztikailag szignifikans eredményt a két valtozo
kolesonhatasanak vizsgélata sordn. Jelen esetben ez ugy értelmezhetd, hogy a valsag hatasa a
kiemelkedden rossz energiahatékonysagu ingatlanoknal -7,36%, tehat atlagosan ekkora
csokkenést okoz az ingatlandrakban. Az egyilittes hatas pedig az dbran lathatd, Gsszeadva a
valsag €és az interakcids tag koefficiensét megkapjuk, hogy a valsagot kdvetéen a legjobb
kategorias hazak értéke 7,9%-kal nétt (bar ez nem szignifikéns), mig a legrosszabb jelzésii
hazak értéke tobb, mint 1%-kal csokkent. Az eredmények alapjan tehat a méasodik feltevésem,
miszerint (H2) az energiavalsagnak jelentds kereszthatisa van az energiatanusitvanyra, csak
részben elfogadhato, ugyanis az atlagosnal alacsonyabb besorolasu épiiletek esetében valoban
szignifikans arcsokkenés figyelhetdé meg az energiavalsdg hatasara, viszont a magasabb
besorolasu épiiletek esetében nem keletkezett jelentds arprémium. Véleményem szerint ezt
magyarazhatja az a tény, miszerint a legjobb kategoridt jelentds részben csak az 0jépitésii
lakéasok érik el, amelyek ebbdl adoddan eleve kifejezetten magas arral rendelkeznek, igy az

energiavalsagnak nincs kiilonosebb hatésa.

Lad
L
[

Valsag
—@— Valsag eldtt

--@-- ‘Valsag utan

Becsiilt piaci érték (In)

AA-C0 D=3 HH-=JJ
Energetikai tandsitvany

9. dbra: A valsag és energiatanusitvany interakcioja a modellben. Forras: Sajat szerk.

A 2022-es energiavalsag energiatanusitvanyra gyakorolt hatasat ebben a formaban még nem
vizsgaltak 1daig a szakirodalomban, aminek egyik oka lehet, hogy a valsag jelenleg is tart, és

emiatt nem lehet a teljes egészében vett hatasat mérni. En azonban fontosnak tartottam az
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energiahatékonysag szerepét mar a valsag korai szakaszdban is megvizsgalni, hiszen az
eredmények alapjan lathatd, hogy az ingatlanpiacon jelentds atrendezddések varhatdak az
energiafelhasznalas, és ennek kapcsan az energetikai tantsitvanyok szempontjabol is. Ennek
értelmében az ingatlan befektetési stratégia kialakitasa soran érdemes figyelembe venni az
¢épiiletek energiatanusitvanyat és energiafelhasznalasanak hatékonysagat is. Az a tény,
miszerint a valsagnak szignifikdns negativ hatdsa van az atlagosnal rosszabb
energiahatékonysagt épliletek esetén az ingatlanarakra, egybecseng azon magyarorszagi
kutatds eredményével, amely szerint az energetikai felujitasoknak nagy szerepe van az
ingatlanpiac drazdsaban. Magyarorszagon az épiiletek tilnyomo része nem éri el a megfeleld
energiahatékonysagu szintet, kiilonosen igaz ez a régebbi épitésii ingatlanokra, amelyek
korszeriisitésére nem csak egyéni szinten — a haszonmaximalizalds — miatt érdemes nagy
hangsulyt fektetni, hanem kormanyzati szinten — fenntarthatosagi és energiafiiggdségi —

szempontok miatt is.

7. Osszefoglalas

Dolgozatomban a magyarorszagi ingatlanok energiatanusitvanyanak hatdsat vizsgaltam,
melynek relevanciajat a globalis klimavalsag egyre égetébb témaja, valamint a 2022-ben
kialakult orosz-ukran haboru okozta energiavalsag kérdése adta. A dolgozat kutatasi kérdése az
volt, hogy befolyasolja-e az ingatlanarak értékét az ingatlanok energiatanusitvanya, valamint,
hogy van-e erre hatasa a 2022-es energiavalsagnak. A szakirodalom eddigi eredményei alapjan
az eldzetes varakozadsom az volt, hogy (H1) az energiatantsitvanyoknak szignifikans pozitiv
hatasa van az ingatlanarakra, valamint, hogy (H2) az energiavalsagnak jelentds kereszthatasa
van az energiatanusitvanyra. Az elemzéshez felhasznalt adatokat egy magyarorszagi
kereskedelmi bank jelzaloghiteleinek ingatlanadati biztositottdk, amely a 2022-es évre
tartalmazott értékbecslési adatokat. A hipotézisek teszteléséhez linearis regresszids becslést
alkalmaztam, amely soran az ingatanarak, az energiatanusitvany és a valsag kapcsolatat

vizsgaltam tovabbi kontrollvaltozdkat szerepeltetve a modellben.

A dolgozat arra az eredményre jutott, hogy az ingatlanok energetikai tanusitvanyanak az els6
hipotézisben foglaltak szerint valoban szignifikans magyarazdereje van az ingatlanok arait
tekintve. Minél eldnydsebb besorolassal rendelkezik egy otthon, annal nagyobb atlagos
arnovekedésre lehet szamitani. A 12 foka tanusitvany skalajan a legrosszabb kategoridhoz (JJ)
viszonyitva a GG besorolas atlagosan 11,7%-os tobbletértéket jelent, mig a legmagasabb (AA-

BB) besorolas esetén mar 31,7%-kal magasabb ingatlanértékrdl beszélhetiink. A kategoriak
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egymads melletti értékeit 0sszehasonlitva megallapithato, hogy a legnagyobb kiilonbség a HH-
GG kategoria, valamint a CC és AA-BB kategoria kozt talalhato, az eldbbi 6,7%-os eltérést, az
utobbi pedig 7,2%-o0s valtozast mutat. Az energiatanusitvanyokat hdrom csoportként vizsgalva
elmondhat6, hogy az atlagos besorolasti (DD-GG) ingatlanokhoz viszonyitva a z6ld otthonok
(AA-CC) 5%-o0s arprémiumot hordoznak magukban, és ezzel szemben az energiapazarlo
épiiletek (HH-JJ) pedig tobb, mint 15%-os atlagos csokkenést jeleznek az ingatlanok becsiilt
piaci értékében. Megvizsgalva a 2022-es energiavalsag interakciojat a tanusitvanyokkal az
rajzolodik ki, hogy az energiapazarlé épiiletek esetében a valsagnak jelentds kereszthatasa van,
ugyanis atlagosan 7,36%-os csokkenést okoz ennek az ingatlancsoportnak az értékében. Az
egylittes hatast tekintve pedig a zold ingatlanok értékében ez 7,9%-os novekedést jelent,
azonban ebben a valsag hatdsa nem bizonyult szignifikdnsnak, szemben az energiapazarlo
ingatlanok esetében, ahol tobb, mint 1%-0s csokkenés keletkezett az ingatlanarakban ennek

hatasara.

A kutatas eredményei a valsag korai szakasza miatt egyfajta eldrejelzésként tekinthetdek a
jovOre nézve, amely alapjan az rajzolodik ki, hogy az energiatantsitvanyokat egyre inkabb
bedrazza a piac, amire az energiavalsag csak még jobban réerésit. [gy Magyarorszag szaméara
egyre fontosabb kihivast jelent majd az ingatlanpiac szerkezetének eltolasa a korszeriibb
energiahatékonysagu ingatlanok felé, hiszen tagabb képet kapva a magyar ingatlanokrol
megallapithatd, hogy azok nagy része az 1990-es évek el6tt épiilt, igy nem rendelkeznek olyan
fitési rendszerrel, amellyel hatékonyan tudnanak védekezni az energiavalsag okozta
kiemelkedden magas rezsikoltségekkel szemben. A jelenlegi kialakult helyzet indikétora lehet
egy esetleges szélesebb korli energetikai felgjitasi tervnek, ami altal nem csak a lakossag
szamara csokkennének a kiadasok, de a klimacélokban is elérelépést jelentene a megujuld

energiaforrasokat alkalmazo rendszerek kialakitdsanak szorgalmazasa.
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Mellékletek

Posterior Predictive Check Linearity
Model-predicted lines should resemble observed dat: Reference line should be flat and horizontal
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1. melléklet: A modell regresszios diagnosztikdinak eredményei. Forrds: Sajat szerk.
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Magyarazo valtozok Koefficiensek P-érték

Alapteriilet 0,7672 0,0000***
Epitési és (kontroll: -1980)
1941-1960 -0,1201 0,0000***
1961-1980 -0,1003 0,0028***
1991-2000 0,1859 0,0000***
2001-2010 0,3122 0,0000***
2011-2020 0,2625 0,0000***
Felajitas (kontroll: nem volt) 0,0566 0,0000***
Komfortfokozat (kontroll: nincs)
Félkomfortos 0,1022 0,0156**
Osszkomfortos 0,1762 0,0000***
Ingatlantipus (kontroll: csaladi haz) -0,0328 0,0153**
Megye (kontroll: Bacs-Kiskun)
Békés -0,2011 0,0000***
Budapest 0,3215 0,0000***
Csongrad-Csanad 0,1929 0,0000***
Fejér 0,3441 0,0000***
Gyér-Moson-Sopron 0,3238 0,0000%***
Hajdu-Bihar 0,2105 0,0000***
Heves 0,2670 0,0000***
Jasz-Nagykun-Szolnok -0,1704 0,0000***
Komarom-Esztergom 0,3043 0,0000***
Pest 0,5690 0,0000***
Somogy 0,3220 0,0000***
Vas 0,1890 0,0000***
Veszprém 0,3112 0,0000***
Zala 0,1711 0,0000***
Lakossagszam 0,1167 0,0000***
Kozpont tavolsag -0,0152 0,0051***
Valsag (kontroll: nincs) 0,0633 0,0000***
Energiatanusitvany
(kontroll: DD-GG)
Z61d otthon (AA-CC) 0,0438 0,0000***
Energiapazarlé (HH-JJ) -0,1210 0,0075***
Vilsag x Energiatanusitvany
761d otthon (AA-CC) 0,0167 0,4160
Energiapazarlé (HH-JJ) -0,0736 0,0032***

**p<5%,***p<1%

2. melléklet: Az interakcios modell részletes eredményei. Forras: Sajat szerk.
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