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A szerzOk egy uj adatbazison vizsgaljak a magyarorszagi csaladi hazak ara és energetikai
jellemz6i kozotti osszefiiggést. A KSH (Kozponti Statisztikai Hivatal) népszamlalasi lakaskérdo-
ivének, a NAV (Nemzeti Ado- és Vamhivatal) illetékhivatali adatainak és az LTK (Lechner
Tudéaskdzpont) energetikai tantsitvanyainak Osszekapcsoldsa nyolcezres mintat eredményezett
szamukra. Az adatbazison igazoljak, hogy a relative széles korli ingatlanjellemzéshez képest is
tobbletinforméciot hordoz az ingatlanrdl annak energetikai igénye. Megmutatjak azt is, hogy —
lokacios és ingatlanjellemzdkre vald kontrollalas mellett — a magasabb energetikai besorolds hata-
sara szignifikdns prémium jelentkezik a csaladi hazak araban. Eredményeik szerint az energetikai-
lag korszeriibb csalddi hazak ardban prémium mutatkozhat, azaz az energiahatékonyséagi felujitas
arndvekedést eredményezhet.

TARGYSZO: energiahatékonysag, lakaspiac, csaladi haz

* A tanulmany a RenoHUb-projekt keretében késziilt, amely az Eurdpai Unié Horizon 2020 kutatasi és
innovacios programjanak tamogatasaban részesiilt a 845652. sz. tAmogatasi szerz6dés alapjan. A cikk tartalma a
szerzOk kizarolagos feleldssége, €s nem feltétleniil tiikrozi az Europai Unio hivatalos allaspontjat.

A szerzOk koszonetiiket fejezik ki Bene Monikanak, Madurovicz-Tancsics Tiindének, Parragi Balintmak
és Sapi Zoltannak a kutatashoz nyujtott segitségiikért.
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In this study, the authors analyse the relationship between prices and the energy proper-
ties of detached houses on a newly constructed database. Linking 2011 Census data from the
Hungarian Central Statistical Office, energy performance certificate data from Lechner
Knowledge Centre, and tax office data from the National Tax and Customs Administration of
Hungary has resulted in a sample size of eight thousand observations. The authors confirm that
the energy demand of houses carries additional information regarding their respective prices,
even after controlling for various properties. Furthermore, it is demonstrated that — while con-
trolling for location and house properties — there is a significant price premium for dwellings
belonging to higher energy efficiency classes. The results reflect price premium in the case
of energetically modern detached houses; as such, a refurbishment concerning energy efficiency
of a house may result in an increase in price.

KEYWORD: energy efficiency, housing market, detached house

Az Eurdpai Unid a 2002-ben megfogalmazott épiiletek energiahatékonysaga-
rol sz6lo iranyelvében (Energy Performance of Building Directive, EPBD) nagy
hangstlyt fektet a meglevd épiiletek korszeriisitésére, felujitasara és az 1) épitésii
ingatlanok szigoru, kérnyezetbarat energetikai jellemzbire. A legujabb eurdpai unios
fejlesztési ciklusban megfogalmazott hatarozott klimacélok koziil kiemelked6 az
ingatlanalloméany kornyezetbarattd tétele. Komplex feladatot jelent annak feltarasa,
hogy a klimabarat adllomény mekkora. A mérés kozponti eleme az energetikai tanu-
sitvany (energy performance certificate, EPC), mely révén koztudotta valnak az épii-
letek energetikai jellemzdi. A kdzcélok mellett e tanusitvanyok az ingatlantulajdono-
sok, a potencialis vevok és bérlok informalodasat is segitik. A besorolas az ingatlan
becsiilt energiaigénye, szén-dioxid-kibocsatasa, fiitéstipusa és melegvizhasznalata
alapjan torténik. A tanusitvany, amennyiben van ilyen, koltséghatékony felujitasi
lehetdségeket is felsorol.! Mindebbél lathatd, hogy az ingatlanok energiahatékonysa-
ga egyéni szintll pénziigyi szempontokkal is Osszefiiggésben all. Egy alacsonyabb
energiaigényi lakdingatlanban tartdsan alacsonyabb rezsikoltségek terhelik a tulaj-
donost, illetve olcsobb jovobeli felgjitasokra szamithat. Kézenfekvd hipotézisként
adodik ezért az az allitas, hogy a kedvezdbb energetikai jellemzdji ingatlanok tobbet
érnek a vevOk szamdra. Ezt az Osszefiiggést ebben a tanulmanyban magyarorszagi
csaladi hdzak adatain vizsgaljuk. Mérésiink eredménye kozpolitikai szempontbdl is
relevans: amennyiben a tulajdonosok nem értékelik az ingatlanok ardban a kedve-
z6bb energetikai tulajdonsagokat, akkor az ingatlanallomannyal kapcsolatos klima-

! Eurdpai Bizottsag: https://ec.europa.eu/energy/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/
certificates-and-inspections_en
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politikai célokat nagyon erds kiils¢ 0sztonzdkre kell épiteni. Ellenkezd esetben,
ha a kedvezdbb energetikai tulajdonsagok prémiumként jelennek meg az ingatlanok
ardban, inkabb szamithatunk ra, hogy a tulajdonosok sajat forrasbdl is hajlandok
finanszirozni egy-egy korszertsitést.

Tanulmanyunkban eldszor bemutatjuk az energetikai tantsitvanyok rendszerét.
Ezt kdvetden 0sszefoglaljuk az energetikai tantsitvanyok és a lakoingatlanok aranak
Osszefiiggésérdl késziilt elemzéseket. Majd ratériink sajat vizsgalatunkra: az adatok
bemutatasa utan a magyarorszagi hazak ara és energetikai tulajdonsagai kozotti 6sz-
szefliggést elemezziik. Eredményeink dsszefoglalasaval és tovabbi kutatasi lehetdsé-
gek felvazolasaval zarjuk irasunkat.

1. A magyar energetikai tanusitasi rendszer

Magyarorszagon 2012-t61 kotelezd energetikai tanusitvanyt készittetni 01j épii-
letek épitésekor és meglévo épiiletek eladasakor, illetve szintén kotelezd a tanusit-
vany a lakasok és hazak kiadasdhoz. A kiéllitott tanusitvany 10 évig érvényes, azok-
nak az ingatlanoknak, amelyekre ez mar elkésziilt, a hirdetésekben is fel kell tiintetni
a besorolasukat.

Az energetikai tanusitvanyokat erre szakosodott, szabalyozott keretek kozott
miikodo cégek allitjak ki részletes miiszaki felmérés és szamitasok alapjan. A felmé-
rés és a tipikusan specidlis szoftverrel késziilt kalkulaci6é adja meg az ingatlan fajla-
gos energiaigényét. A szamitott fajlagos energiaigényt a 176/2008 kormanyrendelet
alapjan a 7/2006. (V.24.) tarca nélkiili miniszteri rendeletben meghatarozott kove-
telményértékkel kell Osszevetni, és igy adodik az ingatlan energetikai besorolésa.
Altalanos esetben a lako- és szallashely jellegli épiiletekre az Osszesitett energetikai
jellemzd kovetelményértéke 100 kWh/m?a (egy m’-re jutd éves fogyasztas), igy a
szamitott energiaigény tartomanyai €s a besorolasi kategdridk szinte teljesen megfe-
leltethetdk egymasnak. Kivétel ez aldl, amikor az épiiletben hiitott helyiségek is van-
nak, mely esetben megengedett megndvelni a hiitéssel ellatott hasznos alapteriilet
hanyadaban a kovetelményértéket tovabbi 10 kWh/m?a-mal.

A jelenlegi besorolasi rendszer 2016-t6] érvényes, amikor valtoztak az ener-
getikai osztalyok. A mostani osztalyozasi rendszer JJ-t6l (kiemelkedden rossz)
AA++-ig (minimalis energiaigényll) sorolja kategdridkba az ingatlanokat, 6sszesen
12 energetikai osztalyt kiillonboztet meg. BB, illetve ennél jobb besorolast csak a
legalabb 25 szazalékos megujuld energiaarannyal rendelkez6 ingatlan kaphat.
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1. tablazat
A magyar rendszerii energetikai tanusitas besoroladsi kategoridi
(Energy categories in the Hungarian EPC [Energy Performance Certificate] System)
SSZC:;; Kategoria i;&‘gzﬁiﬁy A mindségi osztaly jellemzdje
1. AA+ < 40 Minimalis energiaigény(i
2. AA+ 40— 60 Kiemelkedden nagy energiahatékonysagi
3. AA 61— 80 Kozel nulla energiaigényre vonatkozo kovetelménynél jobb
4. BB 81-100 Kozel nulla energiaigényre vonatkozo kovetelményeknek megfeleld
5. CC 101-130 Korszerii
6. DD 131-160 Korszer(it megkozelitd
7. |EE 161-200 Atlagosnal jobb
8. |FF 201-250 Atlagos
9. |GG 251-310 Atlagost megkozelité
10. |HH 311400 Gyenge
11. |II 401-500 Rossz
12. () >501 Kiemelkedden rossz

Ez a felmérési és besorolasi rendszer minden mas szoba johetd lehetdségnél
alaposabb, részletesebb és szamszerlsithetd, ezért az ingatlanok energiaigényéhez
kapcsolddo kutatdsok sordn jol hasznéalhatd. Szamitasainkhoz mi is ezt alkalmazzuk,
de elobb bemutatjuk, hogy milyen 0sszefiiggéseket kerestek és talaltak mas kutatok a
témaban.

2. Az energetikai tanusitvanyok
és az ingatlanarak kozotti lehetséges osszefiiggések

Az energetikai tantisitvany megléte és tartalma tobb csatornan keresztiil hathat az
arakra. Egyrészt az egységes €s megbizhato tanusitvanyok rendszere csdkkenti a pia-
con az informacids aszimmetridt, valamint elésegiti, hogy az ingatlantulajdonosok,
illetve leendd vasarlok (bérlék) pontosabban kiszamithassdk az ingatlan energiaigé-
nyét, és azt Osszehasonlithassdk mas ingatlanokéval. Ehhez szorosan kapcsolodik,
hogy amennyiben a szereplok atlatjak az energiamennyiségben elérheté csokkenést,
akkor magasabb felarat tulajdonithatnak a jobb energetikai tantisitvanyu ingatlanoknak,
hiszen azok fenntartasi koltsége alacsonyabb. Az ingatlandrakban tapasztalhatd felar
kapcsolatban all az energiakoltségek csokkenésén keresztiil jelentkezd jovobeli disz-
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kontalt megtakaritas értékével is. A kedvezobb energetikai tulajdonsagok és az ar ko-
z0tt Magyarorszagon Bene és Szabo [2019] valamint Horvdath, Kiss és McLean [2013]
mutattak ki Osszefliggést. Ezek a tanulmanyok azonban a panellakasok arvaltozaséara
koncentraltak. A tovabbiakban az ingatlanarak és az energetikai jellemzOk kapcsolata-
nak szemlézését lesziikitjiik olyan kutatdsokra, amelyek energetikai tanusitvanyokat
hasznalnak fel. Ilyenekkel viszont csak hatarainkon til talalkoztunk eddig.

Az energetikai tanusitvanyok tartalma és az ingatlanok 4ra kozotti eredmények
nemzetkdzi Osszehasonlitdsat neheziti, hogy ugyan az energetikai tanusitvanyok
alapelvei megegyeznek, de az Eurdpai Unid orszagaiban nincs egységes tanusitvany-
rendszer, sem szabalyozasi kdrnyezet. A kiilonboz6 tagallami mechanizmusokat egy
2014-es tanulmany (BPIE [2014]) foglalta ssze, mely szerint akkoriban nem min-
den tagallam rendelkezett megfeleld szabalyozassal. Eltérések mutatkoztak a tantsit-
vanyt kiallitd cégek kivalasztdsa, az ezek feletti feliigyeletet ellatd szerv, a felhasz-
nalt adatok, a szamitasi mddszerek, az adathozzaférés és megbizhatdsag terén, vala-
mint a nem teljesités kovetkeztében kiszabott biintetések végrehajtasa esetén is.
A konkrétumokat tekintve, példaul az épiiletek energetikai teljesitményét egyes or-
szagokban az elsddleges energiaigény alapjan hatarozzak meg, mig mashol a tényle-
ges energiafogyasztassal szamolnak, illetve kiilonbozik a tantsitvanyhoz sziikséges
adatok kore is. A tanusitvanyon szerepld végsd skalazas is eltérd lehet, leginkabb
A-t0l altaldban G/J-ig tart a sorrend, ahol az A-jelli (Magyarorszagon példaul AA++)
a legalacsonyabb, mig az dbécében leghatrébb levd betii (hazankban JJ) a legmaga-
sabb energiaigényii ingatlanokat jeloli. Ahogy Magyarorszagon, ugy néhany mas
orszagban is az elmult években valtozott meg a skalazas és a kategoridk megnevezé-
se, elsésorban a fogyasztéi igényekre reagalva. Osszességében tehat fontos, hogy
orszagos szinten egységes legyen a tanusitvanyok rendszere, ugyanakkor ez mar nem
feltétlentil sziikséges szempont nemzetkdzileg, ahogyan Semple és Jenkins [2020] is
felhivjak erre a figyelmet. Mindezek nehézzé teszik a korabbi nemzetkdzi kutatdsok
eredményeinek kvantitativ 6sszehasonlitasat. Ezért jo kiinduldpont a korabbi kutatasi
eredmények attekintésére az Eurdpai Bizottsag (European Commission [2013] atfogo
elemzése, amely Ausztria, Belgium, Franciaorszag, Irorszag és az Egyesiilt Kiralysag
vonatkozasaban késziilt. Fiiggd valtozdjuk a kinalati ar és a kinalati bérleti dij volt,
amely adatokat foként internetes ingatlanportalokrol gyjtotték. Orszagonként és
azokon beliil is eltértek magyarazé valtozoik, amelyek a kovetkezOk voltak: a loka-
cio (régio, iranyitdszam vagy lakcim), az ingatlan fizikai jellemz6i (alapteriilet, halo-
és fiirddszobak szama, épiilet tipusa, kora, allapota), az idévaltozé (piacon toltott
id6é/eladasi negyedév) és természetesen az EPC-mindsités (folytonos, numerikus
skalava konvertalva vagy kategorikusan).
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2. tablazat
Az Eurdpai Bizottsag 2013-as atfogo tanulmanydanak orszagok szerinti 6sszefoglalo eredményei
(Results of the European Commission’s 2013 comprehensive study by country)
. Vi2§ gél't Energetikai magyarazo . . s . e
Orszag teruleftl vltozd Eredmények: eladasi piac Eredmények: bérleti piac
egység
Ausztria Bécs, EPC-mindsités, Egy betiijelnyi javulas Egy betiijelnyi javu-
Also- skala A-tol G-ig 8 szazalékos prémiumot jelent las 4,4 szazalékos
Ausztria orszagosan (Bécsben 10-11, prémiumot jelent
Also-Ausztriaban orszagosan (a két
5-6 szazalékos) alrégio nem tér el
szignifikansan)
Belgium Flandria, |Folytonos 100 pontnyi javulas 4,3 szazalé- | 100 pontnyi javulas
Briisszel, |energiafogyasztési kos prémiumot jelent Flandriaban |3,2 szazalékos prémi-
Vallonia valtozo (kWh/m?*a) (habar a hatas nem egyenletes az |umot jelent Flandria-
alacsony-kozepes-nagy fogyasz- |ban, 2,6 szazalé¢kot
tas esetén), Briisszelben és
2.9 szazalékot Briisszelben 1,5 szazalékot
és 5,4 szazalékot Valloniaban Valléniaban
Franciaorszag |Lille és EPC-mindsités, Egy betlijelnyi javulas 4,3 szaza-
Marseille |skala A-tol G-ig 1€kos prémiumot jelent Marseille-
ben és 3,2 szazalékot Lille-ben -
(habar a hatas eltér a kiilonb6z6
ingatlantipusok kozott)
frorszag Teljes Az épiilet energetikai | A 7 elemi skalan egy betiijelnyi | A 7 elemi skalan egy
orszag mindsitése (building  |javulas 2,8 szazalékos prémiumot |betlijelnyi javulas
energy rating, BER), |jelent (vérosi teriileteken 1,7, 1,4 szazalékos prémi-
skala A1-t61 G-ig vidékin 3,8 szazalék) umot jelent (a varosi
(15 elem) ¢és vidéki teriiletek
és A-t0l G-ig (7 elem) kozott ninces szignifi-
kans eltérés)
Egyesiilt Oxford EPC-mindsités, Inszignifikans eredmény (jelenle-
Kiralysag skala A-t6] G-ig gi értékelés) és varakozassal

(jelenlegi és lehetséges
értékelés megkiilon-
boztetése)

ellentétes eldjel (lehetséges
értékelés), vélhetden a kihagyott
valtozok (példaul az épiilet kora)

és a kis mintaelemszam miatt

Forrds: European Commission [2013] alapjan a szerzok osszefoglaloja.
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Az Eurdpai Bizottsag atfogd kotete o6ta j6 néhany tanulmény vizsgélta az ingat-
lanok energetikai tantsitvanydnak megléte €s ara kozotti kapcsolatot. A témaval
foglalkozd egyedi kutatasok (Hyland—Lyons—Lyons [2013]) sajat eredményei és
szakirodalmi attekintése szerint a zdldnek tekinthet6 (legmagasabb energetikai tanu-
sitvannyal rendelkez6) ingatlanokat 3-5, néha akar 10 szazalékos felarral értékesitik;
a felar ugyancsak létezik a bérbeadas esetén is. Khazal és Sonstebo [2020] norvégiai
bérleti adatokon mutatjak be, hogy A—G kategorias energetikai tanusitvanyok esetén
a D-hez képest a 3 legjobb mindsités felara 5-7 szdzalékos. Kialakitottak a professzi-
ondlis (példaul ingatlankdzvetitd) és nem professziondlis bérldk csoportjat, és azt
talaltak, hogy a professzionalis csoport tagjai 1,8 szazalékkal tobbet hajlandok fizetni
a z0ld prémiumért, mint a nem professzionalis bérlék. Az Gsszegylijtott eredménye-
ket a Fliggelék F1. tablazataban mutatjuk be. A 18 attekintett tanulmanyban egy-egy
kategoridnyi ugras esetén nem taldlni kétszamjegyli ingatlanar-ndvekedést; 10 szaza-
1éknal nagyobb ingatlandr tobb kategoéria atlépésekor mutatkozik, amely esetben az
atlagos energiaigényti épiiletek arat a kedvezd energetikai jellemzdjli ingatlanok
arahoz viszonyitjuk.

A tanulmanyok attekintése soran azt is szemléztiik, hogy a statisztikai vizsgala-
tok milyen magyarazé valtozokkal ragadjak meg az ingatlanok egyedi tulajdonsagait.
Ennek tiikkrében az az adatbazis, amelyet jelen kutatdsunk soran hasznalunk, nemzetko-
zi 1éptékkel is kiemelkedd: tranzakcids arakon alapul, nagy foldrajzi lefedettségli és
részletes ingatlanjellemzdket tartalmaz. Az adatbazist a kovetkezdkben mutatjuk be.

3. A KSH-NAV-LTK-adatbazis

3.1. Az adatbazis kialakitasa

Magyarorszagon 2019-ben 157 ezer lakdingatlant adtak el, melynek csaknem
fele (79 ezer) csaladi haz volt. Elemzésiinkhoz a 2019. évi lakastranzakcios adatal-
lomanybol? levéalogatott csaladi hazas tranzakciok adataihoz illesztettiik az energeti-
kai tantsitvanyok rendelkezésre allo informacidit.’ A lakastranzakcids adatbazis
elsddleges feldolgozasakor a KSH-ban a 2011. évi népszadmlalaskor felvett épiilet- és
lakésadatokat is hozzaillesztettiik az adatbazishoz a lakcimek és a helyrajzi szamok
alapjan, igy ezek az informacidk mar adottak voltak. Mindegyik &sszekapcsolaskor

2 Az adatokat a KSH a NAV-t0l veszi 4t statisztikai célra. Ebben a lakasok adasvételét kovetd illetékel-
jarasban rogzitett, statisztikailag relevans adatok valamennyi eladott lakasra vonatkozéan rendelkezésre allnak.
3 Az energetikai tanusitds adatait az LTK tette elérhetdvé a KSH szaméra.
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csak a kétséget kizardan egyezO cimek — utcanév és kozteriileti jelleg, illetve haz-
szam és/vagy helyrajzi szam — esetén vettiik at az adatokat. Az emlitett két eredeti
adatforras rogzitési eljarasaban — még a csaladi hazak esetében is — szamottevd an-
nak az esélye, hogy a telepiilés, a kozteriilet neve és jellege, a hazszam, a kiilonféle
épiiletazonositok és a helyrajzi szamok rogzitése eltéré modon, esetleg hibasan vagy
hianyosan torténik. Ez megneheziti, esetenként lehetetlenné teszi az 6sszekapcsolast;
ennek tulajdonithatd, hogy végiil a 2019-ben eladott lakdsok felének, 39 ezer csaladi
haznak az energetikai tantsitas soran keletkezett adatait Iehetett egyértelmiien a mar
meglevd adasvételi informéaciokhoz kapcsolni. Ezzel a tranzakcids adatbazisbol is-
mert vételar mellé bekeriiltek a lakas fontosabb energetikai adatai, mindsitési katego-
rigja és tobb lakasmindségi informacié is. Ugyanakkor a piaci ar szempontjabol
meghatarozoé alapteriilet-adat, tovabba a szobak szamara vonatkozo informacidé még
mindig hianyos volt. Ezért gy dontottiink, hogy az elemzésbe bevont esetek korét
tovabb sziikitjiik azokra, ahol az illetékkiszabasi eljardsban helyszini szemle is tor-
tént, ugyanis ilyenkor az emlitett adatokat is felmérik és rogzitik.

Osszességében végiil 8 007 olyan rekordot tudtunk létrehozni, melyekben az il-
letékeljarasban rogzitett adasvételi informaciok, a kapcsoldodo helyszini szemle soran
felvett adatok, valamint az energetikai tanusitas eredményei is megjelentek. Az emli-
tett valtozokorok mellett a kordbban épiilt hazak esetében a 2011. évi népszamlalasi
épiiletjellemzok is rendelkezésiinkre alltak, az adatok esetleges eléviilése miatt azon-
ban ebbdl a forrasbol csak akkor hasznaltunk adatokat, ha a tobbi forras elszortan
eléfordul6 hianyait kellett potolni.

3. tablazat

Az elemzésben szerepld valtozok forrasa, kitoltottsége, hiany esetén a potlas forrasa
(Source, completeness, and [in the case of missing observations] the source of imputation
of variables used in the analysis)

Kitoltottség az
Valtozé Forras elsédleges

(p6tlas forrasa) adatforrasban
(%)
KSH-telepiiléskod KSH, NAV, LTK 100
Iranyitoszam KSH, NAV, LTK 100
Lakcim (kozteriilet neve, jellege, hazszam, emelet, ajt6) KSH, NAV, LTK 100
Eladas éve, honapja NAV 100
Alapteriilet NAV (LTK, KSH) 91
Eladasi ar, felulvizsgalt NAV 100
Energiatanusitas éve LTK 100
Energetikai besorolas betiijele LTK 100

(A4 tablazat folytatasa a kovetkezd oldalon)
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(Folytatas)
Kitoltottség az
Valtozé Forras elsédleges
(potlas forrasa) adatforrasban

(%)
Fajlagos primer energiafogyasztas LTK 100
Megujulo energiafelhasznalas LTK 100
Fiités primer energiaigénye LTK 100
Osszesitett energetikai jellemzd LTK 100
Megujul6 energiafelhasznalas aranya LTK 100
Epités éve LTK 100
Felujitas éve LTK 24
Lakas flitott alapteriilete LTK 100
Helyszini szemle datuma NAV 100
Epités éve NAV 88
Felujitas éve NAV 9
Allag (0j/ajszerii/atlagos/feltjitandd/romos) NAV 92
Falazat NAV (KSH) 92
Szobak szama NAV (KSH) 86
Félszobdk szama NAV (KSH) 86
Fiirdészobdk szama NAV 75
Komfortfokozat NAV 98

Az energiatanusitvanyok esetében — szemben a tranzakciés allomannyal, ahol
csak a 2019. évi rekordokkal dolgoztunk — a korabbi években kiadott tanusitvanyok
kapcsolddasat is vizsgaltuk, ugyanis egy kiadott energetikai tandsitvany tiz éven 4t
hasznélhaté fel. Azt tapasztaltuk, hogy a kapcsolddd esetek 86 szazalékdban
2019-ben adtak ki az energetikai tantsitvanyt, és a korabbi évekbdl szarmazok fel-
hasznaldsa a lakasadasvételben nem volt jelentés (11 szazalék a megel6zé évben,
a fennmarado 3 szazalék korabban késziilt.)

Az 1. abra az elemzésiinkben vizsgalt csaladi hazak energiahatékonysagat
szemlélteti az energiatantisitvanyban megadott Osszesitett energetikai jellemz6 sze-
rint. A mintdban kevés kozel nulla energiaigényli (azaz BB vagy annal jobb
besorolasu) épiilet van. Ez egyrészt abbdl kdvetkezik, hogy Magyarorszagon eleve
alacsony az ilyen energiatanusitvanyu lakoépliletek aranya, masrészt ezeket nagy-
részt sajat hasznalatra épitik, igy kevésbé jelennek meg a lakaspiacon.

A kategoriakon beliil a megfigyelések eloszlasa aszimmetrikus, az esetszam a
magasabb energetikai értékeknél valik gyakoribba; ez arra utal, hogy a tantsitast
végzok torekvése az, hogy a magasabb kategdériaba valo besorolast lehetové tevo
mindsitést adjak meg.
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1. dbra. A fajlagos energiaigény és a besorolasi kategoriak a KSH-NAV-LTK-adatbazis 8 007 hdza esetén
(Energy consumption per square meter and energy categories in the 8 007 cases of the HCSO-NTCA-LKC
[Hungarian Central Statistical Office-National Tax and Customs Administration of Hungary-Lechner
Knowledge Centre] database)
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3.2. Az adatbazis osszetétele

A tobbszords adat-Osszekapcesolds utan maradt nyolcezer eset kivalasztodasa
véletlenszeriinek tekinthetd abban az értelemben, hogy a cimek és helyrajzi szamok
alapjan véletlenszertien sikeriilt mindhdrom adatbédzisban egyszerre azonositani az
ingatlanokat. Az energetikai tanusitvanyok esetében a magyarorszagi csaladihaz-
allomany Osszetételéhez képest azok az ingatlanok feliilreprezentaltak, amelyek
gyakrabban jelennek meg a lakaspiacon. Mivel a tantsitas a hasznalatbavételi enge-
dély megszerzéséhez is sziikséges, ezért az adatbazis 0j épitésii csaladi hazakat is
tartalmaz, azonban kés6bb bemutatjuk, hogy az allomanyhoz képest kisebb arany-
ban. Az illetékhivatali eljarashoz kapcsolodo helyszini szemle kivalasztasi szempont-
jai valészintileg els6sorban a teriileti hivatali kapacitasoktol fliggnek, ez az elem
tehat némiképp torzithatja a teriileti 6sszetételt.
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4. tablazat

A csaladi hazak teriileti eloszlasa a rendelkezésre allo adatbazisokban
(Spatial distribution of detached houses in the available databases)

Telje]s csalfidihé.z- Energiatan}igitvényt KSH-NAV-LTK
Telepiiléstipus (az](l)‘;‘gag},’i kapott Cz?gi‘gl hézak, | oiemaési sllomény
mikrocenzus) (N =86 206) (V=8007)

Budapest 6,9 6,3 3,9
Megyeszékhely 10,5 13,1 16,0
Véros 39,0 38,7 42,7
Kozség 43,6 41,9 37,4
Osszesen 100,0 100,0 100,0

A 2. abra a megfigyelések energiatanusitvanyainak megoszlasat mutatja
régionként. A mintdban Kelet-Magyarorszag nagyobb aranyban van jelen. Dél-
Alf5ldon, Eszak-Alfoldon és Eszak-Magyarorszagon az eloszlasok nagyjabol azono-
sak, mindharom régidban jelentds a HH, illetve II besorolasu csaladi hazak szama.
Ko6zép-Dunantualon, Nyugat-Dunantiilon és Pest megyében az EE és az annal jobb
energetikai besorolasu csaladi hazak aranya magasabb — utobbiban talalhat6 a leg-
tobb CC besorolasu épiilet. (Lasd a 3. dbrat.)

2. abra. A KSH-NAV-LTK-adatbazis foldrajzi megoszldsa
(Geographical distribution of the HCSO-NTCA-LKC database)

M Fovaros
Kozség
1500 M?gyeszékhely

Varos

<

E 1000

P

4

Q

B

o

>

on

[}

)

5

- I I .

Eszak- Eszak- Pest Dél- Kozép- Nyugat-

Dél-Alfold Alfold  Magyarorszag — megye Dunantdl ~ Dunantdl ~ Dunantal ~ Budapest

STATISZTIKAI SZEMLE, 99. EVFOLYAM 10. SZAM 923-953. OLDAL DOI: 10.20311/stat2021.10.hu0923



934

ERTL ANTAL — HORVATH ARON — MONUS GERGELY — SAFIAN FANNI — SZEKELY JUDIT

3. dbra. Az energetikai kategoriak megoszlasa régionként a KSH-NAV-LTK-adatbdzisban
(Distribution of energy categories among regions in the HCSO-NTCA-LKC database)
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A vizsgalt mintaban tobbségben vannak a varosok és megyeszékhelyek csaladi
hézai, csak Eszak-Magyarorszagon magasabb a kozségi csaladi hazak aranya. Eltérd
képet mutat még az egyes régidkon beliil az energiatantsitvanyok megoszlasa is: mig
az orszag keleti részén levé régiokban nagyobb aranyban fordulnak elé rosszabb
energetikai minéségl csaladi hazak, addig K6zép-Dunantulon, Nyugat-Dunantulon,
Pest megyében és Budapesten egyenletesebben oszlanak el a kiilonb6z6 mindségii
ingatlanok. A Nyugat-Dunantllra és Pest megyére vonatkozd almintak sajatosak
olyan szempontbdl is, hogy a CC — tehat korszeriinek mondhat6 — energetikai beso-
rolés a leggyakoribb kategoria.

A magyar csaladihaz-allomany harmada 1960 el6tt épiilt. Kevés az 1j csaladi
haz, csak alig minden tizedik épiilt az ezredfordul6 utan. A kiadott energiatantsitva-
nyok kozott természetesen atrendezOdnek ezek az aranyok, mivel az 0j csaladi hazak
hasznélatbavételekor minden esetben megtorténik az energetikai tanudsitas.

5. tablazat

Csaladi hazak megoszlasa épitési év szerint a kutatasban felhasznalt adatbazisokban
(Distribution of detached houses by year of construction in the databases used in the research)

Teljes csaladihaz-
Epités éve a 016. :\l/liorlrtlliirzcenzus, iﬁi%I?;Z?;;llK:;f KSH-NAV-LTK
otegiris oot | 2010 2019: st s 019 |
tas az épitési statisztika (N =86 206)
alapjan)
—1960 33,5 28,5 27,6
1961-1970 16,5 14,4 16,2
1971-1980 17,2 14,1 16,8
1981-1990 14,6 11,3 15,1
1991-2000 8,3 7,4 10,1
2001-2015 8,8 10,0 12,0
2016-2019 1,1 14,3 2,2
Osszesen 100,0 100,0 100,0

A tranzakcios adatbazisban szereplé csaladi hazak kozott ehhez képest is
elenyész6 az 0j épitésiiek eléforduldsa (2019-ben 1 szazalék). Az egy- és kétlakasos
épiiletek 70 szazaléka 2019-ben sajat hasznalatra késziilt, igy megépiilésiikkor nem
jelentek meg a lakéspiacon.
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4. abra. Csaladi hazak energetikai besoroldsa épitési év szerint a KSH-NAV-LTK-adatbdzisban
(Energy categories of detached houses by year of construction in the HCSO-NTCA-LKC database)
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4. Az épiiletjellemzok és az energetikai hatékonysag osszefiiggései

Els6 modelliinkben azt vizsgaltuk, hogy a rendelkezésre allo épiiletjellemzék
milyen mértékben hatarozzak meg az ingatlan energetikai hatékonysagat. A linearis
regresszios modellben igy az energiatanusitvanyban szerepld 0sszesitett energetikai
jellemzd szerepelt mint fiiggd valtozo. A prediktorokat, illetve az ezekhez tartozo
egylitthatok becslését a 6. tdblazat tartalmazza, a részletes eredmények az F2. tabla-
zatban talalhatok. A regresszid soran figyelembe vettiik a csaladi hazak alapteriiletét,
épitési évét és az esetleges felujitas évét, a hazhoz tartozé telek méretét, illetve mind-
ségi valtozokként bevontuk a haz falazatat, tetéboritasat, komfortfokozatat és allagat.

A regresszio eredményei koziil ellentmond a kézenfekvé hipotéziseknek az alap-
teriilet, illetve az 6t- vagy tobbszobds dummy valtozd negativ eldjele. Ez valosziniileg
annak tulajdonithatd, hogy az (jabb hézak gyakran nagyobb alapteriiletliek, mint a
régebben épiiltek, ezaltal a modernebb épitési technologidknak kdszonhetden kevesebb
energiabol flithetdk ki. Az elemzett adatbazis nem tartalmazza teljeskoriien az ingatla-
nok energetikai jellemzoit. A legfontosabb jellemzok koziil a becslés nem terjed ki a
hészigetelésre, a nyilaszarok mindségére. Ezek a jellemzOk nem alltak rendelkezésre
sem az LTK adatbazisdban, sem az illetékhivatali eljarashoz kapcsoldodo helyszini
szemlék adataiban. Kozvetett kapcsolatot tételezhetiink fel az elébbiekben ismertetett
valtozok és az épités ideje kozott, hiszen az id0 eldrehaladtaval egyre korszeriibb
anyagokat hasznalnak fel a csaladi hazak épitése soran. Becslésiinkben az esetleges
Osszetételbeli kiilonbségeket a telepiilések jellemzoivel igyekeztiink kontrollalni. Val-
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tozolistankat a telepiilések jellemzdivel, illetve a telepiilésekhez kapcsolodo parcella-
mérettel kiegészitve, a 6. tdblazat szerinti eredményeket kaptuk. A modell altal magya-
razott varianciahdnyad 51 szazalék, melyet feltételezésiink szerint leginkabb az épiilet-
re vonatkozo szigetelési és nyilaszardadatok birtokaban lehetne jelentésen novelni.

6. tablazat

A fajlagos energiaigényt magyardzo regresszio eredményei
(Parameter estimates from the regression model with aggregate energy characteristic as response variable)

Magyarazé véltozd s
Konstans 478,437***
Fiitott alapteriilet (energiatanisitvanybél, m?) —0,462%**
Telek mérete (m?) 0,003%**
60 m? alatti csaladi haz varosban 15,560**
60 m? alatti csaladi hdz kozségben 24,116%**
60 m? alatti csaladi hdz megyeszékhelyen 17,359*
1961-1970 kozott épiilt (referencia: 1960-as évek eldtt épiilt) —7,538*
1971-1980 kozott épiilt —12,852%**
1981-1989 kozott épiilt —52,975%**
19912000 kozott épiilt —94,804***
2001-2010 kozott épiilt —146,748***
2011-2015 kozott épiilt —180,343***
2016-ban vagy késébb épiilt —197,115%**
1980-1990 kozott felujitva (referencia: 1980 dta felujitatlan) 0,881
1991-2000 kozott felujitva —18,848**
2001-2010 kozott felajitva —49,777***
2011 utéan felgjitva —61,615%**
Osszkomfortos (referencia: komfort nélkiili) —35,868***
Komfortos 2,671
Valyog-, fafalazat (referencia téglafalazat) —4,127
Uj allagn (referencia: feldjitandd vagy romos) —43,471***
Allaga tjszerti —62,745%%*
Allaga atlagos —34,368%**
Palatet6 (referencia: cseréptetd) 22,834%**
Lemeztetd —19,612**
Sikpalateté 18,454%**
Zsindelyes tetd —17,584**
Szobaszam —1,746
Ot- vagy tobbszobés —13,092%*
Megujulo energiaforras léte —14,705%**

*p<0,1; ¥* p<0,05; *** p<0,01.
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Az energiatanUsitvanyokban feltiintethetd, ha az épiiletben valamilyen megtju-
16 energiaforras talalhato (példaul geotermikus energia, napelem stb.), igy a regresz-
szioban kontrollalhatunk ezek meglétére is. Eredményeinkbdl latszik, hogy pusztin a
megujuld energiaforras megléte 14,7 kWh/a-mal csokkenti az 6sszesitett energetikai
tényezot.

Ahogy a regresszios eredményekbdl is kitliinik — két magyarazo tényezd — az
épitési és felujitasi év egyiitthatdja a legmagasabb, vagyis ezek hatdsa meghatarozo
az épliletek energiaigénye szempontjabol. Ezt a hatast az 5. abra szemlélteti, ahol a
vizszintes tengelyen a csaladi haz épitési éve szerepel. Ha épitése ota felijitottak az
ingatlant, a felujitas évét szerepeltettiik. A megfigyelésekre illesztett egyenes negativ
meredeksége mutatja az ujabb csaladi hazak alacsonyabb energiaigényét. Ugyanak-
kor érdemes megjegyezni, hogy a felujitas ténye nem garantalja azt, hogy j6 mindsé-
gli energetikai besorolést kapjon az épiilet, mivel az egyarant tartalmazza a mélyfel-
ujitott hazakat, illetve azokat a felqjitdsi munkalatokat is, amelyek csak a komfort-
érzetet hivatottak novelni.

a KSH-NAV-LTK-adatbazisban telepiiléstipusonként
(Correlation of construction or renovation year and aggregate energy characteristic
in the HCSO-NTCA-LKC database by settlement category)
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Megjegyzés. Ahol nem volt megadva a felujitas datuma, ott az épités éve szerepel.
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5. Az energetikai hatékonysag hatasa a csaladi hazak arara

A csaladi hazak gazdasagos fenntartasa, a jovoben felmeriil6 karbantartasi, fel-
ujitasi munkak kiadasainak mérséklése €s a jobb energetikai hatékonysagbol adodo
kényelmi szempontok mind azt a varakozést tdmasztjak ald, hogy a magasabb ener-
getikai mindséget a lakéspiac is bearazza.

Részletes ingatlantulajdonsagokat tartalmazé becsléseink alapjan (KSH [2016])
az ingatlan értékét meghatarozo tényezok koziil a legfontosabb az ingatlan elhelyezke-
dése, ezért ennek részletezett leirasat szerepeltetjik a regresszidban. A 6. dbran az
energetikai tanusitvanyok szerinti Osszesitett energetikai jellemzd és az ingatlanok
négyzetméteraranak kapcsolatat mutatjuk be telepiiléstipusonként. Az alapvetd trendek
megegyeznek a kdzségek, megyeszékhelyek €s varosok esetén: a jo energiahatékony-
sagu épiiletek ara magasabb, de ahogy az atlagostol az alacsonyabb energetikai tulaj-
donsagokkal rendelkez6 épiiletek felé haladunk, mar nem mutathat6 ki tovabbi arcsok-
kenés. Kivételt képez Budapest, ahol nincs egyértelmii kapcsolat: itt az ingatlan fekvé-
se nagyobb szerepet jatszik az arban, igy a régebben beépiilt, magas presztizsi teriile-
tek ingatlanai akkor is dragabbak, ha energetikai mindségiik nem megfeleld.

6. abra. A négyzetméterar és az energetikai jellemzd kapcsolata a KSH-NAV-LTK-adatbazisban telepiiléstipusonként
(Relationship between price per square meter and energy consumption
in the HCSO-NTCA-LKC database, by settlement category)
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Megjegyzés. A szaggatott vonal a kapcsolatra illesztett LOESS-gorbe (locally weighted polynomial
regression: lokalisan stilyozott polinomialis regresszio).
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Az ingatlanarakat alakitd tényezok hatdsdnak pontosabb elkiilonitése érdeké-
ben linearis regresszidés modellezést végeztiink. Modelliinkben az energetikai tand-
sitvanykategoridkat hasznaltuk fel a folytonos energetikai mutato helyett. A katego-
ridk alkalmazéasa mellett tobb érv is felhozhato, a legerésebb a kommunikacios,
hiszen a koztudatban is inkabb ezek szerepelnek, és nem az energetikai mutato.
Az egyes kategoriak paraméterbecslései megfeleltethetok annak, hogy melyik kate-
gobria milyen atlagos piaci arkiilonbséget jelent a legalacsonyabbhoz képest (amelyet
referenciakategériaként hasznaltunk), igy a lakastulajdonosok felujitasi, a lakasvasar-
1ok valasztasi és az egyes szabalyozd intézmények kozpolitikai dontéseiben is
iranymutatasként hasznalhatok a becsléseink.

A modellben a lakasar logaritmusa szerepel mint fliggd valtozo. A felhasznalt
prediktorokat és a szamitds eredményeit a 7. tablazat tartalmazza. A prediktorok
négy f6 csoportba oszthatdk: az ingatlan energetikai allapotdhoz kapcsolodo valtozok
(az energetikai besorolés kategoriaja dummyk), a lakastulajdonsagok (nagysag, szo-
baszam, épités &s felujitas éve stb.), az ingatlan foldrajzi elhelyezkedése és végiil az
interakciok (mint példaul varosi kis csaladi hazak).

7. tablazat

Az energetikai jellemzdk becsiilt hatdsa az ingatlandarakra
a KSH-NAV-LTK-adatbazison (fiiggé valtozo.: lakasar logaritmusa)
(Estimated impact of energy characteristics on property prices
in the HCSO-NTCA-LKC database [dependent variable: logarithm of price])

Magyarazo valtozod p
Konstans 15,690 ***
AA-BB besorolas (referencia: JJ besorolas) 0,419 ***
CC besorolas 0,300 ***
DD besorolas 0,294 ***
EE besorolas 0,273 #**
FF besorolas 0,185 ***
GG besorolas 0,141 ***
HH besorolas 0,069 ***

1I besorolas 0,012
In_lakas-alapteriilet 0,402 ***
A telepiiléskategoria medianjanal nagyobb telek —0,048 ***
A telepiiléskategoria medianjanak felénél kisebb telek —0,105 ***
Adb6zOk aranya a telepiilésen/keriiletben —0,024 ***
Egy fore jut6 adoalap standardizalva 0,347 ***
2019. II. negyedévben eladott (referencia: 2019. 1. negyedévben eladott) 0,057 ***
2019. I11. negyedévben eladott 0,108 ***
2019. IV. negyedévben eladott 0,127 ***

(A4 tablazat folytatasa a kovetkezd oldalon)

STATISZTIKAI SZEMLE, 99. EVFOLYAM 10. SZAM 923-953. OLDAL DOI: 10.20311/stat2021.10.hu0923



AZ ENERGETIKAI JELLEMZOK ES AZ INGATLANARAK KAPCSOLATA EGY UJ KSH-NAV-LTK-ADATBAZISON 941

(Folytatas)
Magyaraz6 véltozo p
Budai keriilet 0,540 ***
Pesti belsd vagy atmeneti keriilet 0,152 ***
Pesti kiilsé keriilet 0,118 ***
Nem régiokézpont megyeszékhely 0,194 ***
Varos 0,173 #**
Debrecen 0,245 ***
Gy6r 0,301 ***
Miskolc 0,444 ***
Pécs 0,214 ***
Szeged 0,165 ***
Budapesti agglomeracio —0,108 ***
Balatoni agglomeracio 0,900 ***
Gyo6ri agglomeracio —0,535 ***
Miskolci agglomeracio —0,198 ***
Pécsi agglomeracio 0,129 ***
Egyéb agglomeraciod 0,145 ***
Dél-Dunantul (referencia: Dél-Alf6ld) —0,119 ***
Eszak-Alfold -0,018
Eszak-Magyarorszag —0,191 ***
Ko6zép-Dunantal —0,128 ***
Kozép-Magyarorszag 0,144 ***
Nyugat-Dunantul 0,376 ***
60 m? alatt, varosban —0,098 ***
60 m? alatt, kdzségben —0,076 ***
60 m? alatt, Budapesten 0,183 ***
60 m? alatt, megyeszékhelyen 0,027
1961-1970 kozott épiilt (referencia: 1961 eldtt épiilt) 0,067 ***
1971-1980 kozott épiilt 0,094 ***
19811989 kozott épiilt 0,083 ***
1991-2000 kozott épiilt 0,160 ***
20012010 kozétt épiilt 0,280 ***
20112015 kozétt épiilt 0,345 ***
2016-ban vagy késobb épiilt 0,214 ***
1980-1990 kozott feltjitva (referencia: 1980 ota felujitatlan) 0,030
1991-2000 kozott feljitva 0,054 ***
2001-2010 kozott feljitva 0,102 ***
2011 utan felujitva 0,068 ***
Uj allagi (referencia: feltjitando vagy bontando) 0,238 ***
Allaga ujszerti 0,321 ***
Allaga kozepes 0,163 ***

(A tabldzat folytatasa a kovetkezé oldalon)
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(Folytatas)
Magyarazo valtozd p
Osszkomfortos (referencia: komfort nélkiili) 0,179 ***
Komfortos 0,022
Valyog-, fafalazat —0,197 ***
Nincs flirdészoba —0,333 #**
Két fiirdészoba 0,047 ***
Szobaszam 0,038 ***
Ot- vagy tobbszobés -0,023
Egyszobas —0,032
Régiokozpont elérésének ideje (perc) —0,004 ***
Budapest elérésének ideje (perc) —0,001 ***

*p<0,1; ¥* p<0,05; *** p<0,01.

A modell altal magyarazott varianciahanyad magasnak tekinthet6, 82 szazalék.
A felhasznalt magyarazdvaltozok koziil néhany kivételével mindegyik statisztikailag
szignifikdnsnak bizonyult 5 szdzalékos valasztott szignifikanciaszint mellett. A nem
szignifikdns valtozokat azok kontrollhatdsa miatt nem tavolitottuk el a modellbdl.
Az energetikai tanusitvanykategoridk paraméterbecsléseinél a referenciakategéria a J1J,
tehat a modellbdl ad6do becsléseket ugy kell interpretalni, hogy az egyes energiaosz-
talyok milyen atlagos arkiilonbséget jelentenek a legalacsonyabb energiahatékonysa-
gi kategoriahoz képest. Ahogy az intuitiv moédon varhatod, minél magasabb kategori-
aba tartozik egy csaladi haz, annal magasabb atlagos piaci ar jellemzi.

7. abra. Energetikai besoroldasok paraméterbecslései és a becslések standard hibdja (bazis: JJ kategoria)
(Parameter estimations of energy efficiency categories and the standard error of estimates [base: category JJ])

b
HH H

3 GG . )
5 -+ BB és afelett
g - CC
‘g FF DD
= EE
) FF
g EE + GG
= - HH
DD - II
lelo ‘ -
BB és afelett }—‘—{
100 120 140 160

Koefficiens becsilt értéke (JJ = 100%)
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A kiilonbségek konnyebb értelmezhetdsége okan a paramétereket lehet az ar
szazalékos eltéréseként is interpretalni, ehhez pusztan az egyes becsléseket kell kite-
vore tenni. Ennek alapjan megallapithatd, hogy a legmagasabb kategoéridk artdbblete
50 szazaléknal magasabb, de ha csak egy-két kategoriat 1épiink folfelé a legrosz-
szabbhoz képest, mar az is kimutathat6 artdbbletet jelenthet.

8. tablazat

Az egyes energiahatékonysagi kategoridk becsiilt drprémiuma a modell alapjan
(Estimated price premium for energy efficiency categories based on the model constructed)

Prémium Prémiup& 2
Kategéria Mindségi osztaly jellemzdje képest képest
szazalék

AA-BB Kozel nulla energiaigényii vagy jobb 52 13
CC Korszerii 35 1
DD Korszeriit megkozelitd 34 2
EE Atlagosnal jobb 31 9
FF Atlagos 20 5
GG Atlagost megkozelité 15 7
HH Gyenge 7 6
11 Rossz 1
1] Kiemelkedden rossz 0 0

Ugyanakkor az egyes kategoriak kozotti atmenet nem folytonos, ezért meg-
vizsgaltuk, pontosan mely kategoriak kiillonboznek egymastdl statisztikailag szignifi-
kansan. A standard hibakbdl lathato, hogy a szomszédos kategdriak becslései atfe-
désben vannak egymassal, igy nem mondhatjuk, hogy minden felfelé torténd katego-
riavaltas statisztikailag is szignifikans arndvekedést hoz. A robusztussag érdekében
kétféle post-hoc tesztet alkalmaztunk a kiilonbségek vizsgalatara.

A legkisebb szignifikans kiilonbség (least significant difference, LSD) eljaras
szerint a legfelsd, 6sszevont AA-BB kategoria minden mas kategoriatol szignifikansan
kiilonbozik. A CC-DD-EE kategoridk egymdastol nem térnek el szignifikansan, ugyan-
akkor mindegyik kiilonbozik az dsszes tobbitdl. Az FF, a GG és a HH mindegyik mas
kategoriatol elkiiloniil. Az I1-JJ kategoridk egymastdl nem kiilonboznek szignifikansan,
de mindegyik mas kategoriatol igen. A szekvencialis Bonferroni-eljaras mas képet
mutat annyiban, hogy e szerint az AA-BB kategoria a CC-DD-EE csoporthoz tartozik,
ett6l fiiggetleniil a tobbi eltérés ugyanolyan. Ez alapjan megallapithat6, hogy nem min-
den kategoriavaltas jelent azonos mértékii arndvekedést. Ugy gondoljuk, ennek az
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eredménynek fontos szerepe lehet a kozpolitikai tervezésben, hiszen azonositja,
hogy melyek azok a felyjitasi tipusok, amelyek tdmogatasa a legnagyobb értékndveke-
déshez vezethet, és melyek azok, amelyek ilyen szempontb6l nem a legmegfelelébbek.
Fontos figyelembe venni, hogy az egymastdl nem szignifikdnsan kiilonb6zo kategdriak
a skala aljan ¢és tetején csoportosulnak, a csaladi hazak nagy tomegét add kozepes
kategoriak szignifikansan eltérnek egymastol.

6. Osszefoglalas

Kutatasunkban egy 0j adatbazison vizsgaltuk a csaladi hazak ara és energetikai
jellemzoi kozotti Gsszefiiggést Magyarorszagon. A KSH népszamlalasi lakaskérdo-
ivének, a NAV illetékhivatali adatainak és a LTK energetikai tantsitvanyainak 0sz-
szekapcsolasa nyolcezres mintat eredményezett. Bar az adatbazis szamos ingatlantu-
lajdonsagot is tartalmaz, igazoltuk, hogy ezekhez képest a tanusitas alapjat képezd
fajlagos energetikai igény tobbletinformacidt hordoz az ingatlanrdl. Az adatbazisun-
kon megmutattuk, hogy — lokécios és ingatlanjellemzdkre valé kontrollalas mellett —
a magasabb energetikai besorolas hatdsara szignifikdns prémium jelentkezik a csala-
di hazak araban. A kovetelményrendszerben ,,atlagosként” meghatarozott FF katego-
ridhoz képest a magas energiaigényil ingatlanok ardban majdnem 20 szazaléknyi
15-20 szazalékos prémiumot mutatnak az atlagos kategériahoz képest. Ezek a kii-
lonbségek a hasonld nemzetkdzi szamitdsok magasabb hatast kimutatd eredményei-
hez allnak kozel, amelyek egy-egy kategoria kozott 5—10 szézalékos kiilonbséget
mérnek. Az eredményeket az energetikai tanusitvanyok orszagonként eltérd rendsze-
re miatt nem tudtuk pontosabban dsszehasonlitani. Kutatdsunk sordn az egymadssal
szomszédos kategoriak kozott nem mindig tapasztaltunk szignifikans eltérést.

Eredményeink igazoltak, hogy az energetikailag korszeriibb csaladi hazak ara-
ban prémium mutatkozik, illetve a korszeriisitési felujitas arnovekedést eredményez-
het. A statisztikai eredmények alapjan arra is lehet kovetkeztetni, hogy a kisebb be-
avatkozasokhoz képest a nagyobb korszeriisitések relative jobban megtériilhetnek az
ingatlanérték novekedésében.

Minél magasabb a helyi lakéaspiaci &rszinvonal, anndl vonzdbbak lehetnek az
energiahatékonysagi beruhdzasok a varhaté értékndvekedés szempontjabol is.
Ahol alacsonyak a piaci arak, a felgjitas koltségei konnyen meghaladhatjak a varhatd
értekndvekedés Osszegét. Az arak és az egyes felljitdsok koltségeinek részletes elem-
z€se tovabbi kutatasok témaja lehet, egyelére annyit érdemes leszdgezni, hogy azokon
a teriileteken, ahol az ingatlanok ara alacsonyabb, kiegészitd 6sztonzOok és/vagy tamo-
gatdsok hianydban az energiahatékonysagi beruhdzasok végrehajtasa elmaradhat.
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F2. tablazat

Az energetikai igényt magyardazo regresszio részletes eredményei
(fiiggd valtozo: dsszesitett energetikai jellemza)
(Detailed results of the regression explaining the energy demand
[dependent variable: aggregate energy characteristic])

Magyarazé valtozé B S‘i‘i‘g:rd rérck | p-érték

Konstans 478,437*** 5,882 81,34 | 0,000
Fiitott alapteriilet (energiatanisitvanybél, m?) —0,462*** 0,024 -19,21] 0,000
Telek mérete (m?) 0,003%** 0,001 3,97 | 0,000
60 m?alatti csaladi haz varosban 15,56** 5,128 3,03 | 0,002
60 mPalatti csaladi haz kozségben 24,116%** 4,922 4,9 | 0,000
60 mPalatti csaladi hdz megyeszékhelyen 17,359* 7,960 2,18 | 0,029
1961-1970 kozott épiilt (referencia: 1960-as évek eldtt épiilt) —7,538* 3,480 -2,17 | 0,030
1971-1980 kozott épiilt —12,852%** 3,592 -3,58 | 0,000
1981-1989 kozott épiilt —52,975%** 3911 | -13,54| 0,000
1991-2000 kozott épiilt —94,804*** 4,531 -20,92 | 0,000
2001-2010 kozott épilt —146,748%** 4,674 -31,4] 0,000
2011-2015 kozott épilt —180,343*** | 10,246 -17,6 | 0,000
2016-ban vagy késobb épiilt —197,115%*%* | 11,461 -17,2 | 0,000
19801990 kozott felijitva (referencia: 1980 6ta felyjitatlan) 0,881 8,031 0,11 | 0913
1991-2000 kozott feljitva —18,848** 6,175 -3,05| 0,002
2001-2010 kozott felajitva —49,777*** 4,072 | 12,22 | 0,000
2011 utan felujitva —61,615%** 3,816 | -16,15] 0,000
Osszkomfortos (referencia: komfort nélkiili) —35,868*** 3,633 -9,87 | 0,000
Komfortos 2,671 3,963 0,67 | 0,500
Valyog-, fafalazat (referencia téglafalazat) —4,127 3,086 -1,34| 0,181
Uj allagu (referencia: feltjitandd vagy romos) —43471%*%* | 12,537 -3,47 | 0,001
Allaga Gjszerii —62,745%** 5,297 | -11,84| 0,000
Allaga atlagos —34,368%** 2,458 | —13,98 | 0,000
Palatetd (referencia: cseréptetd) 22,834 %%** 5,827 3,92 | 0,000
Lemeztetd —19,612%* 7,286 -2,69 | 0,007
Sikpalatetd 18,454*** 4,555 4,05 | 0,000
Zsindelyes tetd —17,584** 6,728 -2,61] 0,009
Szobaszam -1,746 1,816 -0,96 | 0,337
Ot- vagy tobbszobés —13,092** 4,2839 -3,06 | 0,002
Megujul6 energiaforras léte —14,705%** | 27468 -5,35 | 0,000

*p <0,1; #* p <0,05; *** p <0,01.
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F3. tablazat

A lakasarat magyarazo regresszio részletes eredményei (fiiggd valtozo: a lakdsar logaritmusa)

(Detailed results of the regression explaining the house price
[dependent variable: logarithm of house price])

Magyarazé véltozd s Sti?szrd t-érték p-érték

Konstans 15,690%** 0,140 | 111,962 0,000
AA-BB besorolas (referencia: JJ) 0,419%** 0,053 7,873 0,000
CC besorolas 0,300%** 0,029 10,294 0,000
DD besorolas 0,294 0,025 11,528 0,000

EE besorolas 0,273%%%* 0,023 11,864 0,000

FF besorolas 0,185%** 0,022 8,593 0,000
GG besorolas 0,14 1%%* 0,020 6,898 0,000
HH besorolas 0,069%** 0,019 3,676 0,000

11 besorolas 0,012 0,019 0,628 0,530
Lakas-alapteriilet (In) 0,402%%* 0,019 20,709 0,000
A telepiiléskategoria medianjanal nagyobb telek —0,048*** 0,009 -5,567 0,000
A telepiiléskategoria medianjanak felénél kisebb telek —0,105%** 0,024 —4,295 0,000
Adozok aranya a telepiilésen/keriiletben —0,024%** 0,002 |-11,582 0,000
Egy fore jut6 adoalap standardizalva 0,347%%* 0,010 33,159 0,000
2019. II. negyedévben eladott (referencia: 2019. I. negyedév) 0,057%%* 0,011 5,148 0,000
2019. III. negyedévben eladott 0,108%** 0,011 10,052 0,000
2019. IV. negyedévben eladott 0,127%%** 0,013 9,750 0,000
Budai keriilet 0,540%** 0,091 5,932 0,000
Pesti bels6 vagy atmeneti keriilet 0,152%%*%* 0,054 2,832 0,005
Pesti kiils6 kertilet 0,118%** 0,031 3,837 0,000
Nem régiokozpont megyeszékhely 0,194%%* 0,020 9,701 0,000
Varos 0,173%** 0,011 15,897 0,000
Debrecen 0,245%** 0,033 7,451 0,000
Gybr 0,301%** 0,055 5,513 0,000
Miskolc 0,444%%* 0,038 11,817 0,000
Pécs 0,214%** 0,058 3,702 0,000
Szeged 0,165%** 0,033 5,033 0,000
Budapesti agglomeracio —0,108%** 0,024 -4,419 0,000
Balatoni agglomeracio 0,900%** 0,040 22,444 0,000
Gyori agglomeracio —0,535%%*%* 0,048 | -11,160 0,000
Miskolci agglomeracio —0,198%** 0,027 -7,420 0,000
Pécsi agglomeracio 0,129%%** 0,053 2,418 0,016
Egyéb agglomeracio 0,145%** 0,015 9,575 0,000

(A tablazat folytatasa a kdvetkezd oldalon)
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(Folytatas)
Magyardzé véltozé B s‘i‘;g:rd rérték | p-érték
Dél-Dunantul (referencia: Dél-Alfold) —0,119%** 0,019 -6,276 0,000
Eszak-Alfold -0,018 0,015 -1,207 0,228
Eszak-Magyarorszag —0,191*** 0,016 |-12,163 0,000
Ko6zép-Dunantal —0,128%** 0,026 —4,899 0,000
Kozép-Magyarorszag 0,144%%* 0,023 6,307 0,000
Nyugat-Dunantul 0,376%** 0,032 11,714 0,000
60 m? alatt, varosban —0,098*** 0,021 4,639 0,000
60 m? alatt, kdzségben —0,076*** 0,024 -3,220 0,001
60 m? alatt, Budapesten 0,183%%*%* 0,051 3,612 0,000
60 m? alatt, megyeszékhelyen -0,027 0,033 -0,822 0,411
1961-1970 kozott épiilt (referencia: 1961 eldtt épiilt) 0,067*** 0,014 4,856 0,000
1971-1980 kozott épiilt 0,094%%* 0,014 6,728 0,000
1981-1989 kozott épiilt 0,083%%** 0,016 5,322 0,000
1991-2000 kozott épiilt 0,160%** 0,018 8,700 0,000
2001-2010 kozott épiilt 0,280%** 0,020 14,248 0,000
2011-2015 kozott épiilt 0,345%** 0,042 8,187 0,000
2016-ban vagy késobb épiilt 0,214%%* 0,040 5,310 0,000
19801990 kozott feltjitva (referencia: 1980 ota felujitatlan) 0,030 0,032 0,952 0,341
1991-2000 kozott felajitva 0,054*** 0,024 2,267 0,023
2001-2010 kozott felajitva 0,102%*%* 0,015 6,661 0,000
2011 utan felujitva 0,068*** 0,014 4,963 0,000
Uj allagt (referencia: feltjitandé vagy bontandé) 0,238*** 0,044 5,369 0,000
Allaga tjszerti 0,321%%* 0,019 16,528 0,000
Allaga kozepes 0,163%** 0,010 16,916 0,000
Osszkomfortos (referencia: komfort nélkiili) 0,179%** 0,018 9,810 0,000
Komfortos 0,022 0,020 1,131 0,258
Valyog-, fafalazat —0,197*** 0,013 | -14,724 0,000
Nincs fiird6szoba —0,333%%*%* 0,040 -8,417 0,000
Két fiirdészoba 0,047%%* 0,012 3,931 0,000
Szobaszam 0,038%** 0,007 5,227 0,000
Ot- vagy tobbszobés —-0,023 0,016 —1,461 0,144
Egyszobas 0,032 0,045 -0,701 0,483
Régiokozpont elérésének ideje (perc) —0,004*** 0,000 | -25,802 0,000
Budapest elérésének ideje (perc) —0,001%** 0,000 |-10,527 0,000

*p<0,1; ¥* p<0,05; *** p<0,01.
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