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A 2022-es energiavalsag hatasa az energiatanu-
sitvanyok ingatlanpiaci jelentoségére*

Fekete Dalma Eszter® — Baranyai Eszter

A tanulmdny egy egyedi, a lakossdgi ingatlanpiac kiilénféle szegmenseit lefedé
adatbdzison azt vizsgdlja, hogy befolydsolja-e az energiatanusitvanyok ingatlanpiaci
értékét a 2022-es energiavdlsdg. A szakirodalom nyomdn a tanulmdny mddszertana
linedris regresszids becslés, melyben az interakcid hatdsdnak vizsgdlata a kiilénbsé-
gek kiilénbsége mddszerrel tértént. A tanulmdny eredményeként megdllapithatd,
hogy az energiatanusitvdnynak egyedi kategdridnként és csoportositva is jelentds
hatdsa van az ingatlanok becsiilt piaci értékére. 2022-ben a lakossdgi energiadrak
névekedése el6tt a mdsodik negyedévben egy energiapazarld ingatlan dtlagosan
12 szdzalékkal kertilt kevesebbe, mint egy dtlagos energiabesoroldsu ingatlan egyéb
hatdsokra kontrolldlva, mig ez a kiilbnbség az energiavdlsdg kezdete utdni id6szak-
ban 20 szdzalékra nétt. Magyarorszdg szamdra tehdt érdemes lehet az ingatlanok
energetikai korszerdsitésének kérdésével mihamarabb foglalkozni.
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1. Bevezetés

LA Vvildg az 1970-es évek dta a legstlyosabb energiavdlsdg kiiszébén all”
(Jason Bordoff 2022)

A fent lathatd idézet Jason Bordoff energiapolitikai szakért6tél, a Columbia Egyetem
professzoratdl szarmazik. A baljos hangzati mondat a 2022 februarjaban kitort
orosz-ukran haborus kdrnyezetben hangzott el, ugyanis a habord, illetve a haboru
kontextusaban alkalmazott energetikai hordozdkat érinté korlatozdsok az energia-
hordozék dranak ugrdsszer( novekedéséhez, illetve az energiaellatds bizonytalansa-
gahoz vezettek. Eurdpa kiilonosen érintetté valt az energiavdlsagban a szamottevd
orosz energiaimport fliggdségének kdszonhetben. Az energiavalsag hatdsdra még
inkabb elStérbe kerilt a fenntarthatdsag és energiahatékonysag kérdése, ami az
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ingatlanpiacokra is igaz. Az éplletallomanyok energiahatékonysaganak javitdsa nem
jelentéktelen mértékben mozdithatja el6re a globalis felmelegedés elleni kiizdelmet
(Baji et al. 2023).

A gazdasagi szaksajtd szerint a kozelmultban nétt az érdeklédés a j6 energiahaté-
konysagu ingatlanok irant!, ami a megnovekedett rezsikoltségeken tul vélhetéen
azzal is 0sszefliggésbe hozhatd, hogy energiahatékonysag tekintetében a magyar-
orszagi ingatlanallomany tulnyomo része jelentésen elmarad a korszer( energia-
felhasznalasu ingatlanoktdl (Bereczki et al. 2022). Az energetikai tanusitvanyok
alapjan 2016-hoz képest 2021-ben csak enyhén volt magasabb a legaldbb korszer(
energetikai besorolast eléré ingatlanok részesedése a lakossagi ingatlanallomanyon
belll (Ritter 2022). Ezt az eltérést az Uj épitésl ingatlanok tanusitvanyokon belili
magasabb aranyaval is 6sszefliggésbe lehet hozni.

Az energiapiaci fesziiltségek nem atmenetiek, igy van tobbletértéke az energiavalsag
id6szakat kdzéppontba helyezd vizsgadlddasnak. Tobb szempontbdl is hasznos lehet
feltérképezni, hogyan valtozott és jelenleg milyen mérték(i az energiahatékonysag
ingatlanpiaci bearazasa. Egyrészt az egyének szintjén: segitségével a lakastulajdono-
sok kdnnyebben tudjak ingatlanukat bearazni, ingatlanbefektetési stratégiat kiala-
kitani és —taldn legf6képp — az energetikai korszer(sitési lehet6ségeket értékelni.
Mdsrészt tarsadalmi szinten: a kormanyzat a jov6re nézve olyan intézkedéseket tud
hozni, amelyek az energiahatékonysdg fejl6dését tartjdk szem el6tt, csokkentve
ezaltal az energiafliggdség veszélyét, valamint el&segitve a globdlis felmelegedés
elleni klimacélok elérését. A (rovid id6 alatt bekovetkezG) valtozds mértéke tovabba
értékes informdcidval szolgalhat viselkedési kozgazddszok, ingatlanpiaci- és makro-
modellez6k szamara is.

A tanulmany kutatasi kérdése, hogy van-e hatdsa a 2022-es energiavalsagnak az
ingatlanérték és energiatanusitvany kapcsolatara. A kapcsolddd hipotézis szerint az
energiavalsag 6ta az energiatanusitvanyok ingatlanpiaci jelentdsége szignifikdnsan
nétt. A tanulmany az energiavalsag kezdete alatt a hazai lakossagi rezsiar szabalyo-
zdsdnak modositasat érti. A kutatdshoz az adatokat egy magyarorszagi kereskedel-
mi bank jelzaloghiteleinek ingatlanadatai adjak, melyek a 2022-es évben végzett
ingatlanbecslési adatokat tartalmazzak. A kutatdas mddszertana linearis regresszio,
amelyben az energiavalsag és energiatanusitvany interakciéjanak hatasat a kiilonb-
ségek kulonbsége modszerrel vizsgaljuk meg.

A tanulmany eredményeképpen megdéllapithatd, hogy az energiavélsag kezdete 6ta
az energiapazarlé épliletek esetében statisztikailag szignifikdns mértékben valtozott
az energiatanusitvany ingatlanpiaci értéke. Mig a lakossagi energiadrak néveke-
dése el6tt egy energiapazarld ingatlan atlagosan 12 szazalékkal kerilt kevesebbe,

* Forbes (2023. aprilis 19). Lakdspiac: ennyit jelent az drban a jo szigetelés. https://forbes.hu/penz/lakaspaic-
szigeteles-ingatlan-napelem/. Letdltés ideje: 2024. februdr 7.
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mint egy atlagos energiabesorolasu ingatlan egyéb hatasokra kontrolldlva, addig
ez a kiilonbség az energiavalsag kezdete utani id6szakban, a harmadik és negyedik
negyedévben atlagosan 20 szazalék, az egylittes hatas alapjan pedig a HH-JJ kate-
gorids hazak értéke kozel 1 szazalékkal lett alacsonyabb a IV. negyedévben az ener-
giavalsag el6tti id6khoz (Il. negyedév) képest, az idGszakban megfigyelhet6 altalanos
(nominalis) ingatlanar-novekedés ellenére. Az eddigi szakirodalmi eredményekkel
0sszhangban a minta egészére? azt talaljuk, hogy az energiatanusitvanynak szignifi-
kans magyarazéereje van az ingatlanok értékében: az atlagos energiafelhasznalasu
éplletekhez képest a zold otthonok atlagosan 7 szazalékkal keriiltek tobbe, mig
az energiapazarld ingatlanok atlagosan 17 szazalékkal keriltek kevesebbe egyéb
hatasokra kontrolldlva. Az energiatanusitvanyok kategoridit egyedileg tekintve el-
mondhatd, hogy a legalacsonyabb besorolasu éplilethez képest majdnem minden
kategdria jelentds tobbletértéket indikal az ingatlanok becsilt piaci értékében, a GG
tanusitvannyal rendelkezé ingatlanok atlagosan 12 szazalékkal, mig a legmagasabb
AA-BB kategériaju ingatlanok mar tébb mint 35 szazalékkal dragabbak.

Az egyedi adatbazis révén a tanulmany az utébbi évek szakirodalmi eredményeit két-
féleképp gazdagitja: egyrészt kutatasunk tudomdsunk szerint magyar tudomanyos
berkekben els6ként helyezi gércsé ala az energiabizonytalansag és energiadr-nove-
kedés idGszakaban az ingatlanarakban tiikr6z6d6, az ingatlanok energiafogyaszta-
saval kapcsolatos, megvaltozott preferenciakat, masrészt lehetévé teszi a lakossagi
ingatlanpiacra vonatkozdan az altaldnosabb kovetkeztetések levondsat, hiszen nem
csak a piac bizonyos szegmenseiben vizsgalédunk.

A tanulmany mdsodik fejezete kontextusba helyezi a kutatasi kérdést a fenntartha-
tésag és az energiahatékonysag kapcsan, majd kitér a magyarorszagi energetikai
tanusitvanyok szabalyozasara, 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 tanulmanyban felhasznalt adatokat és jellemzgiket,
majd ezt kbveti a mddszertan ismertetése. A hatodik fejezet a kutatas soran kapott
eredményeket részletezi, kiilon kitérve az energiatanusitvany és az energiavalsag
kereszthatasdra. Ezt koveti a kutatds korlatainak megfogalmazdsa. Végil az 6sszegzés
nagyobb tavlati attekintést nyujt, valamint levonja a konkluzidkat.

2 Fel6lelve az energiavalsag kezdete el6tti és utdni hdnapokat
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2. Fenntarthatosag és energiahatékonysag az ingatlanpiacon

A fenntarthatdsdg és globalis felmelegedés kérdése napjainkban kétségkiviil az
egyik legtobbet targyalt témava valt. Jelent8s szerepe van a fenntarthatdosagban
az ingatlanok energiaéhségének, fontos kérdés tehat, hogy mit lehet tenni a csék-
kentése érdekében (Da Cunha — De Aguiar 2020). A probléma sulyossagat tamasztja
ald az a tény is, hogy 2021-ben Magyarorszagon az dsszes energiafelhaszndlas 34
szazalékat a lakossagi energiafelhasznalas tette ki, kdszonhet6en a tulnyomodan
korszer(itlen energiat felhasznald ingatlanoknak. Az 1. dbrdn lathatd, hogy az Eu-
répai Unid viszonylataban ez a negyedik legmagasabb szam, és a 27 szazalékos EU
atlagot’ is jelentGsen meghaladja.

1. dbra
Az EU-tagorszagok lakossagi energiafelhasznalasa az 6sszes energiafogyasztas szaza-
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3 Forras: KSH: A végsé energiafelhaszndlas szektoronként. https://www.ksh.hu/stadat_files/ene/hu/ene0006.
html. Letoltés ideje: 2023. marcius 20.

4 Forras: Eurostat: Final energy consumption by sector. https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/
view/ten00124__custom_7920493/bookmark/table?lang=en&bookmarkld=1a5f18al-7dbe-4565-8602-
a21cc3849f7f. Letoltés ideje: 2023. oktober 14.
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Egy éplilet energiahatékonysagdra szdmos tényezs hatdssal van, melyeket Chen et
al. (2020) szerint harom nagy csoportra lehet bontani: (1) az ingatlanok szigetelése
és nyilaszardinak minGsége, (2) a haz hitési-flitési rendszere, az energiatakarékos
vilagitétestek és haztartasi gépek aranya, valamint intelligens irdnyitd rendszereik,
tovabba (3) az ingatlan elhelyezkedése és az idGjarasi korilmények — amelyeknek
a kézelmultban kezdett nagyobb figyelmet szentelni a kbzgazdasagi szakirodalom®.
Az utdbbi id6ben a kéztudatba egyre inkdbb beépilni latszik a ,,zo1d épiilet” fogal-
ma (Khosla — Singh 2014), amely az energia és a viz hatékonyabb felhasznaldsaval
csokkenti a globalis felmelegedés Gtemét és 6sztonzi a megujuld energiaforrasok
haszndlatat. A jov6ben tehat két fontos tényez6 fogja uralni az ingatlanpiacokat: az
épliletek karosanyag-kibocsatasanak csokkenése a kdrnyezetre, valamint az épile-
tek energiaigényének redukalasa Uj ingatlanok épitésekor, illetve a mar meglévék
feldjitasakor (lonescu et al. 2015).

2.1. Az energetikai tanusitvany fogalma

Annak érdekében, hogy az egyes épiiletek energiahatékonysagat mérni lehessen,
egyre tobb orszagban irjak el6 az energetikai tanusitvany elkészitését, amely Ma-
gyarorszagon 2012 6ta torvényileg kotelez6 az Uj ingatlanok épitése esetén, valamint
meglévé épliletek értékesitésekor®. Ez azt jelenti, hogy ma kozel sem rendelkezik
minden ingatlan tanusitvannyal, azonban az id6 elteltével egyre tobb épiiletre ké-
szitenek majd energetikai elemzést. A tanusitvany skaldzasa orszdgonként eltéré
lehet, Magyarorszagon 2016 és 2023 kozott egy 12 foku skdlat alkalmaztak, melyen
a legjobb besorolast az AA++, és a legrosszabb besorolast a JJ kategédria jelenti
(Takarék Index 2022). 2022-ben az ingatlanok 20 szazalékat fedték le a 12-foku
skalat alkalmazd tanusitvanyok (Bereczki et al. 2022), de teriileti heterogenitassal.
2020-ban példaul, amikor az orszagos lefedettség 15 szadzalékot tett ki, ez az arany
Dél-Alfold kozségeiben 9, mig Pest varmegye varosaiban 19 szazalék volt (Bene et
al. 2023).

Az egyes kategoridk magyardzatat az 1. tdbldzat foglalja 6ssze. A 12 foku skalat 3
nagyobb csoportba lehet sorolni: az AA++, AA+, AA, BB és CC jelzések a legjobb
energiahatékonysdgu, ugynevezett zéld ingatlanok, amelyeknél az AA-BB kategorids
hazak legaldbb 25 szazalékos megujuldenergia-igénnyel rendelkeznek. Bar az EU
Taxondmia alapjan a kozel nulla energiaigényi kovetelmény elérése lenne kotelezé
(aminek a CC jelzés( lakasok mar nem felelnek meg), de mivel az Uj épitési ingatla-
nokra sokdig CC besorolds volt a kdvetelmény, valamint a mintaadatok eloszlasaban

> Baranyai — Banai (2022) az ingatlan elhelyezkedése és az idGjarasi kérilmények kozotti kapcsolat
szempontjabdl relevans. A 3)-as pont kevés kdzgazdasagi tanulményban jelenik meg, a fokusz kozgazdasagi
szempontbdl Ujszerd.

6176/2008. (V1. 30.) Kormanyrendelet az épliletek energetikai jellemz8inek tanusitasarol

72023 novemberétdl Uj tanusitasi rendszer lépett életbe, de a tanulmany 2022-es adatok révén a korabbi
tanusitasi rendszert vizsgélja.
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is kevés AA—BB kategoridju ingatlan talalhatd, a tanulmanyban a CC kategoériat is
a kell6en jé hatékonysagu, un. ,z6ld” ingatlan csoportba soroljuk. A DD, EE, FF és
GG jelzést ingatlanok az atlag korli energiabesorolasuak, mig a HH, Il, JJ kategdriak
energiapazarld otthonoknak minésilnek (Horvdth et al. 2013; Ramos et al. 2015).
Az energiatanusitvanyok elkészitéséhez sziikséges méréseket az erre létrehozott
szakmai cégek végzik, és a méréseredmény a kidllitds datumatdl szamitva 10 évig
érvényes (Ertl et al. 2021).

1. tablazat
A 2016 6ta érvényben levé energetikai tanusitvany kategoridi és jelentésiik

<40% Minimalis energiaigény

Zold

e . PP
RESTa! AA 61-80% Kozel nulla energiaigénynél jobb
BB 81-100% Kozel nulla energiaigénynek megfeleld
ccC 101-130% Korszer(
DD 131-160% Korszer(it megkozelité
Atlagos EE | 161-200% Atlagosnal jobb
energiafelhasznalasu -
épiiletek FF 201-250% Atlagos
GG 251-310% Atlagos értéket megkozelits
HH 311-400% Gyenge

Energiapazarlé
otthonok

Kiemelked&en rossz

Megjegyzés: A harmadik oszlop az 6sszesitett energetikai jellemzék értékét mutatja az eldirt, jogsza-
bdlyban szerepld energetikai kévetelményérték szazalékaban. Az uj épitésiiingatlanok esetén ez az érték
76 KWh/m? lehet, ami a kézel nulla energiaigényti épiilet besoroldsdnak felel meg.

2.2. Az ingatlanpiac jellemzGi Magyarorszagon

Magyarorszagon az egyik legmagasabb a lakossagi energiafelhasznalds eurdpai unids
viszonylatban (Koltai et al. 2021:10), az energiakoltségek névekedése tehat kbzponti
probléma. Ez az adat 6sszefliggésben van azzal, hogy a magyar éplletek tulnyoméd
tobbsége az energetikai szempontokat tekintve elavult. Egy ingatlan energiahaté-
konysagat nagyban befolyasolja az épitési éve, illetve hogy atesett-e az elmult id6-
szakban jelent@sebb feltjitason. Az utdbbinak kiemelten fontos szerepe van, hiszen
Magyarorszagon rendkiviil sok a rendszervaltds el6tt épilt éplilet —az 1981 el6tt
épult épliletek ardnya 65 szazalék a teljes lakasallomanyhoz viszonyitva® — amelyek
mara elavultnak tekinthet6k (Takarék Index 2022). A korszer(tlen energia-

8 Forras: KSH: A lakdsok helyiségei jarasonként. https://nepszamlalas2022.ksh.hu/adatbazis/#/table/WBL006/
N4lgFgpghgliBcBtEAVAkgWQKIHOAKWASmgPIAilAugDQgDOAIBAsIgQGrakDCAjFVpOIAYWAUDAPYA7VRA-
AzBgBsxEAES50E0ANYNpceCAXQADiFoRpY9QwhakIALSOgA=. Letoltés ideje: 2024. februar 7.
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felhasznalassal rendelkezd otthonok nemcsak a kdérnyezetre vannak karos hatdssal,
hanem az éplilet rezsikoltségét is szamottevGen novelik. Koltai et al. (2021) szerint
2010-ben a magyar haztartasok majdnem fele megterhel6nek tartotta a rezsikolt-
ség kifizetését, és a lakossag 7 szazalékanal allt fenn az energiaszegénység — azaz
a median kétszeresénél magasabb energiakoltséggel rendelkezd éplilet — problémaja
(Koltai et al. 2021:14). A magyar kormany és az MNB a lakdsallomany energiaha-
tékonysdganak novelésére tobb tdmogatasi format is bevezetett, példaul a Z6ld
Otthon Programot, az energiahatékonysag javitasara is fordithatd otthonfelujitdsi
programot, a kedvezé kamatozasu lakasfelujitasi hitelfelvételt és a zéldjelzalogle-
velet (Takarék Index 2022; Kandrdcs 2023; Nagy et al. 2021).

2.3. Az orosz-ukran haboru okozta energiavalsag szerepe

A 2022. februar 24-én kitort orosz-ukran habord szamos negativ gazdasagi kovet-
kezménnyel jart. Ez — orosz energiaimport-fligg6ségébdl adéddéan — kiléndsen
igaz az Eurdpai Unidra, hiszen a térségben drasztikusan megnéttek az energiadrak
(Csdki 2022), miel6tt csokkenésnek indultak volna. Ezért a 2022-es energiavalsag
el6térbe helyezte az eurdpai orszdgokban egy Uj, fenntarthatébb energiapolitika
sziikségességét, hiszen a lakossag szamara is problémat jelent a megfizethetetlen
gaz- és villamosenergia-koltség (Toth et al. 2023). Magyarorszagon a 2008-as gaz-
dasdgi vilagvalsag utdn megnovekedett energiadrak csdkkentésére 2013-ban be-
vezetették a rezsicsokkentési torvényt®, miszerint arsapkat kell alkalmazni a gaz és
villamosenergia egyetemes lakossdgi arara. Ennek értelmében a magyar lakossag
még a haboru évében is fix drat fizetett a felhasznalt energidért, fiiggetlenl a piaci
kornyezett6l. Az orosz-ukran haboru kovetkeztében fellépd hirtelen aremelkedés
azonban fenntarthatatlanna tette a rezsicsokkentési torvényt, igy 2022. juliusaban
ugy moédositottdk a jogszabalyt, hogy 2022. augusztus 1-t6l az éves atlagos aram- és
gazfogyasztason tuli részért —ami az dramfogyasztds esetén 2523 KWh-s, a foldgdz
esetén pedig 1728 m3-s fogyasztast jelent — mar egy magasabban meghatarozott fix
arat kell megfizetnie a lakossagnak®. Ennek kovetkeztében a magyar lakossag kés-
leltetetten kezdte el érezni az energiavalsag hatasat, de ez nem jelentette azt, hogy
kisebb lett volna a probléma a tébbi orszaghoz képest, tobbek kozott az emlitett
korszer(itlen ingatlanallomany jellemzG6i miatt (2.2. alfejezet). ,,Az ingatlandllomdny
megujitdsa a klimacélok elérése mellett javithatja az esetlegesen elhizddé energia-
vdlsdggal szembeni ellendlldképességet” (Takarék Index 2022:6), hiszen a magyar
ingatlanpiac tulnyomod részét a rendszervaltas elStt épilt ingatlanok teszik ki, és az
atlagos haztartdsi energiafogyasztas 120 szazalékanal tobbet fogyasztd haztartasok
80 szazaléka ilyen ingatlanokhoz kothetd (Toth et al. 2023:134). llyen kornyezetben
érzékenyebbé véalhatnak a vevék az ingatlanok energetikai jellemzdire, amit az MNB
hitelezett lakdingatlan-tranzakcidkon becsult arindexe is megerdsit (MNB 2023).

92013. évi LIV. torvény a rezsicsokkentések végrehajtdsarol
10259/2022. (VII. 21.) Kormanyrendelet egyes egyetemes szolgéltatasi arszabasok meghatarozasardl
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Erdekesség, hogy az drindex szerint leginkdbb 2022. negyedik negyedévében nétt
a kilonbség a teljes mértékben rezsicsokkentett energiafogyasztdsu lakdingatlanok
és a rezsicsokkentés hatarat tullépd energiafogyasztasu, gazflitésl lakoingatlanok
kozott. Mig az utdbbi csoport arindexe a negyedév alatt 1,3 szazalékkal csokkent,
addig az el6z6 csoport arindexe 1,2 szazalékkal nétt. Az MNB a késleltetett hatas
lehetséges okai kdzé sorolja, hogy az eladdk csak idével, illetve a csdkkend piaci
likviditds hatasara lettek hajlanddak arat csékkenteni.

3. Az ingatlanarakat befolydsolé tényezd6k

Az ingatlanpiac mozgdsa és az ingatlanarakat befolyasolé tényez6k vizsgalata mar
régdta igen kutatott téma. A szakirodalom alapjan a makrogazdasagi tényez6k mel-
lett az ingatlanok egyedi jellemzGi is nagy mértékben hatnak egy ingatlan piaci érté-
kére. Ezek kozé tartoznak tébbek kozott az ingatlan tulajdonsagai (1), mint példaul
az alapteriilet és telekterilet nagysaga, a szobak szama (Lu et al. 2017), a haz épitési
éve, tipusa (csaladi haz, panel, ikerhaz stb.), a komfortfokozat (Zietz et al. 2008),
és az ingatlan felszereltsége — garazs, pince, padlas (Herath — Maier 2010). Szintén
ide sorolandé az ingatlan elhelyezkedése (2), mint példaul kézponttdl, iskolaktol és
kozlekedési csomopontoktdl vald tavolsaga (Chow 2011), a potencialis kornyezeti
veszély, zaj és légszennyezés (Allen et al. 2015), illetve az energetikai jellemzék (3),
mint példaul a h(it6- és flit6rendszer jellemzdi (Ramos et al. 2015). Az utdbbi id6ben
Magyarorszagon egyre nagyobb hangsulyt kapott az ingatlandrak munkaerépiaccal
(Békeés — Bisztray 2020), regionalis kiilonbségekkel (Székely 2000; Banai et al. 2018),
valamint energiahatékonysdggal (Ertl et al. 2021; Hajnal et al. 2022; Horvdth et al.
2013) vald 0sszefliggésének vizsgalata. Az utdbbival kapcsolatos eddigi szakirodalmi
eredményeket foglalja 6ssze a kdvetkezd alfejezet.

3.1. Az energetikai tanusitvany és az ingatlanarak kozti kapcsolat

Szamos orszagban, koztik Magyarorszagon is vizsgaltdk mar az energetikai tanu-
sitvany és az ingatlandrak kapcsolatat. Ezen szakirodalmi eredmények Osszefog-
laldsa a 2. tdbldzatban lathatd. Az energetikai tanusitvany skaldzasa és szamitasi
metodikdja orszagonként eltérhet, megnehezitve az Gsszehasonlitast (Ert/ et al.
2021). Mindenesetre 0sszességében a szakirodalom arra enged kdvetkeztetni,
hogy a legtobb vizsgalt orszagban és idGszakban a magasabb energiabesorolas/
jobb energiahatékonysag magasabb ingatlanarakban tikroz6dik. Az energiahaté-
konysag ingatlanarra gyakorolt hatasainak terileti eltérései mogott tobb tényezd
is allhat, példaul az orszdg id6jarasa, az ingatlandllomany energiahatékonysaganak
jellemzéi, a lakossag hémérsékletre vonatkozé preferenciai, klimatudatossaga stb.
Ezen tényezlk részletes feltérképezése tulmutat jelen tanulmdny keretein.
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Németorszagban egy tébb mint 400 000 megfigyelésbél allé mintan vizsgdlta
Taruttis — Weber (2022) az energiahatékonysag és az ingatlanok eladasi értéke ko-
z0tti kapcsolatot 2014-2018 kozott, amely soran megallapitotta, hogy a fajlagos
energiaigényben bekdvetkezd 100 kWh/nm cs6kkenés atlagosan 6,9 szazalékos
novekedést okoz az ingatlandrban. Ez a magyarorszagi skalat tekintve nagyjabdl az
atlagos energiafelhasznalasu csoporthoz viszonyitott energiapazarlé és zold otthon
kozti kilonbségnek feleltethet6 meg. Hahn et al. (2018) pedig azt mutatta ki, hogy
a flitési rendszer szignifikdns magyarazderével bir az épuletek vételi drat, valamint
bérleti dijat tekintve, mivel a ,,z6ld” rendszerek felllértékeltebbek a fosszilis energiat
hasznalé ,barna” rendszerekkel szemben. irorszagban Stanley et al. (2016) kont-
az eredményre jutott, hogy a 50 kWh/nm-el alacsonyabb fajlagos energiaigény 1,5
szazalékkal magasabb piaci arral jar egyitt, valamint a G-t6l Al-ig terjedd 15 pontos
energetikai tanusitvany skalan 1 ponttal magasabb érték 1 szazalékkal magasabb
ingatlanarat jelent.

Ramos et al. (2015) kutatdsukban a portugal ingatlanpiacot elemezték, melyben az
energiatanusitvany szerepét a D jelzési kategoridhoz képest mérték. Eredményeik
alapjan az A, B és C tanusitvannyal rendelkezé épliletek ara atlagosan 6 szazalékkal
magasabb, mint a D kategdriaju hazaké. A rosszabb energiahatékonysagu ingatla-
nok (E, F vagy G kategorias) 4 szazalékkal alacsonyabb arat implikalnak az atlagos
energiahatékonysdgu épiiletekhez képest, ami azt jelenti, hogy az emberek egy
jobb energiabesoroldsu ingatlanért hajlanddéak magasabb drat fizetni. A tdbb mint
190 ezer adatbdl allé walesi ingatlanpiacot vizsgald tanulmanyban a D energiata-
nusitvannyal rendelkezé hazakhoz képest az A és B kategdrids ingatlanok esetén
11 szazalékkal, mig a C kategorids épliletek esetén 2 szazalékkal magasabb arakrol
beszélhetiink. A D jelzéshez képest az E kategoria 2, az F kategdria 5 és a G kategoria
7 szazalékkal alacsonyabb drat jelent (Fuerst et al. 2016). A spanyol ingatlanarakat
befolydsold tényezdket tobbek kdzott Marmolejo-Duarte — Chen (2022) vizsgélta,
ahol azt talaltak, hogy az épulet mindségi és elhelyezkedési paramétereinek kont-
rolldlasa esetén egy fokkal magasabb energetikai tanusitvany kategéria 2 szazalékkal
magasabb arat jelent.

A norvég ingatlanpiac esetén nincs konszenzus a szakirodalomban az energiahaté-
konysag arhatdsat illetéen. Egyrészt Khazal — Sgnstebg (2020) szerint a 2010-2018
kozott vizsgdlt ingatlanoknal a zold jelzésu (A, B és C) épliletek 6 szazalékos prémiu-
mot igérnek az energetikai tanusitvannyal nem rendelkezé épiletekkel szemben, va-
lamint a legrosszabb (G) kategoriahoz képest atlagosan 6 szazalékkal magasabb arat
jelent egy A energiahatékonysagu épiilet. Masrészt viszont Olaussen et al. (2019)
szerint sem az energiahatékonysagnak, sem az energiatanusitvanynak nincs szamot-
tevd szerepe az ingatlanok eladdsi aranak alakuldsaban. A kvantitativ eredményt
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tovabba egy kérddives kutatds is aldtamasztotta, mely szerint a vevék nem hajlandék
tobbet fizetni egy jobb energiahatékonysagu épliletért, szemben annak idealisabb
elhelyezkedésével, méretével, vagy a benne Iév6 szobdk szamaval. Hollandidban
szintén arra jutott Murphy (2014), hogy az energiatanusitvany és az ingatlanar ko-
z6tt csak gyenge kapcsolat mutathato ki, és az olasz ingatlanpiacot megfigyelve az
ingatlan alapjellemz&inek kontrollalasa esetén Fregonara et al. (2017) is azt allapi-
totta meg, hogy nincs jelentGs hatdsa az energiatanusitvanynak az ingatlandarakra.

Magyarorszagon harom jelentds kutatds készilt ebben a témaban, az elsében
Horvdth et al. (2013) vizsgélta egy energetikai feldjitas hatasat 2004—2009 kozott.
Eredményiik alapjan megallapithatd, hogy a feldjitas 9,81 szazalékos arndvels ha-
tassal bir. Ertl et al. (2021) a csalddi hazak szegmensét vizsgdlta, és eredményei
szerint az ingatlan elhelyezkedése és az épiilet jellemzGinek kontrolldlasa mellett
a korszer(bb energiafelhasznalassal rendelkezg, illetve energetikai feltjitason at-
esett hazak szignifikdns arprémiumot hordoznak. Az AA-BB kategoridju épiletek
jelentds magyarazéerével birnak az 6sszes tobbi kategdridhoz képest. A legfrissebb
kutatas az ujépitési lakdsprojektek szegmensét vizsgalva arra jutott, hogy Budapes-
ten az AA-BB besoroldsu energetikai tanusitvannyal rendelkezd Uj épitési lakdsok
atlagosan 5,1 szazalékkal keriilnek tébbe, mint a szintén Uj CC kategdriaju lakdsok
(Hajnal et al. 2022).

A két, utébbi néhany évben sziiletett, magyar adatokkal foglalkozé cikkhez képest
tanulmanyunk az ingatlanok tagabb korét fedi le, nem csak csaladi hazak vagy Uj
épitésl ingatlanokat tartalmaz az egyedi adatbazisunk. Az adatok elemzésével tehat
altaldnosabb kovetkeztetések is levonhatéak. A masik f6 hozadéka a tanulmanynak
pedig az, hogy egyediildllé mddon, az energiavalsag idején vizsgdlédunk, ami lehe-
tévé teszi az ingatlanarakban tiikr6z6d6, megvaltozott preferencidk és kapcsolatok
dokumentdldsat.
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Orszag Eredmény

Németorszag

irorszag
Portugalia

az energiaigénynek és az energetikai
tanusitvanynak sincs jelent@s hatasa az
arakra

Olaussen et al.
(2019)

2000-2014

Norvégia

az energetikai tanusitvanynak csak gyenge

Lol 2ot P (B0 hatdsa van az ingatlanarakra

Egyesiilt
Kiralysag

Spanyolorszag

. Fregonara et al. | az energetikai tanusitvanynak nincs jelentés
Ol AU =AU (2017) hatdsa az ingatlandrakra

Magyarorszag

Megjegyzés: A sététzéld szin az energiahatékonysdg és lakdsdr kézotti erés pozitiv kapcsolatot, a vildgos-
z0ld a gyenge kapcsolatot, mig a sziirke hdttér a szignifikdns kapcsolat hidnydt jel6li.
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4. Adatok és leirod statisztikak

A tanulmanyban egy magyarorszagi kereskedelmi bank jelzaloghiteleinek ingat-
lanadatai kerililnek felhaszndldsra. Olyan ingatlanok szerepelnek az adatbazisban,
amelyekre a 2022-es év soran végeztek értékbecslést jelzaloghitel-felvétel céljabdl,
valamint elérhetSek tovabbi ingatlanjellemzbk kifejezetten az éplletek energiafel-
hasznalasara és energiatanusitvanyara vonatkozdan. Az adatbdzis eredetileg 5 137
adatot tartalmazott, melyekbdl az adattisztitas soran kikerultek a 0 becsilt piaci
értékkel rendelkez6 ingatlanok, valamint a studentizalt reziduumok, a tékeattétel
(leverage) értékek és a Cook-féle tavolsag (Cook’s distance) teszt altal kiugrd értéknek
mindsiil6 adatok, igy ezt kovetden 4 400 megfigyelést tartalmaz a tisztitott adatbazis.
Az orszaghdl az 1 500 f6 alatti teleplilések kivételével mindenhonnan keriltek be in-
gatlanok, melyek terileti eloszldsa a 2. dbrdn lathaté. A legtobb ingatlan Budapesten
és Pest varmegyében talalhatd, elGbbi az 6sszes adatnak a 31 szazaléka, utobbi pedig
az adatok 20 szazalékat adja. A tobbi varmegyébdl atlagosan az adatbazis 1-5 szaza-
Iéka keriilt ki, a legkevesebb elérhet6 adat Négrad varmegyébdl van, ez az adatok 0,4
szdzalékat teszi ki. A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai alapjan Magyarorszag ingatlan-
allomanyanak 21 szazalékat teszik ki a budapesti épliletek és pontosan ennek a fe-
lét, vagyis 11 szazalékat adjak a Pest varmegyei ingatlanok®!. A tobbi varmegyében
a mintaadatokhoz hasonléan a hazak 2—6 szazaléka talalhato. Ez alapjan az latszik,
hogy a minta nagy része jol illeszkedik a teljes magyar ingatlanallomany-populacidé
adataihoz, azonban megfigyelhet6 benne a kdzép-magyarorszagi fellilreprezentaltsag,
és ezen belil is a Pest varmegyében taldlhaté ingatlanok magas aranya.

2. dbra
A mintaadatok teriileti eloszlasa varmegyék szerint

144
106
203
271
98
135
Lakdsszam
bz 104 1348
50 125
83

182

66
17

Megjegyzés: Budapesten a lakdsok szama 1 348.

1 Forrds: KSH: Lakasallomany, laks(irliség varmegye és régio szerint, janudr 1.
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0017.html. Letdltés ideje: 2023. aprilis 4.
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Az adatokban a Magyarorszdgon 2016 6ta alkalmazott energetikai tanusitvany mind
a 12 kategoridja megtalalhatd, azonban az AA++, AA+ és AA jelzésli épliletek szama
szamottevéen alacsonyabb a tébbi kategdridhoz képest, igy a konnyebb szemléltetés
végett ezek a kategodridk 6sszevontan kerlilnek bemutatdsra. Az energiatanusitvany
alapjat az energiafelhaszndlds mennyisége és hatékonysaga adja, igy az adatok meg-
bizhatésdganak ellenérzése céljabdl érdemes 6sszevetni ezek konzisztenciajat.

A 3. dbra x tengelyén a mintdban szerepld ingatlanok primer energiafelhasznalasa-
nak értéke taldlhato, amely éves szinten méri az egy négyzetméterre jutd energia-
felhaszndlds mértékét. Az dbran lathato, hogy az energetikai tanusitvany kategoériaja
jolilleszkedik a primer energiafelhasznalas értékéhez, hiszen a kdzel 0 energiaigényd
éplletek tobbsége a legmagasabb jelzés( tanusitvannyal rendelkezik, mig az évi
tobb mint 300 kWh energiat felhasznald ingatlanok a legrosszabb — HH, Il vagy JJ —
besorolast kaptak. Mivel a tranzakcidk soran az energiatanusitvanyokrél van altala-
ban elérhet6 adat, valamint az emberek nehezebben is tudjik értelmezni azt, hogy
mit jelent pontosan egy kWh/m?/év mértékegység(i érték, ezért a tovabbiakban az
energiatanusitvany kategéridkat vizsgaljuk, és nem az ingatlanok energiafogyasz-
tadsanak értékét. A primer energiafelhaszndlds és az ingatlanok négyzetméternyi
aranak kapcsolatat illetéen a 4. dbrdn az lathatd, hogy az elézetes varakozasainknak
megfelelGen a jobb energiahatékonysagu és ezaltal magasabb besorolasu ingatla-
nok atlagosan tdbbet érnek, mint azok, amelyek rosszabb energiahatékonysaggal
rendelkeznek. A két valtozd kozti kapcsolatot szemlélteti az dbrdn Iathaté szaggatott
trendvonal, mely a kisebb energiahatékonysagu ingatlanok felé haladva csdkkené
trendet mutat. Az energiatanusitvany és a piaci ar kapcsolatat a tanulmany a ké-
sGbbiekben formalisan is vizsgdlja.

A 2022-es év soran Magyarorszdgon 135 362 darab energetikai tanusitvanyt adtak
ki az ingatlanokra az energiatanusitvanyok orszagos elektronikus nyilvantartdsa
szerint2. Ezek megoszlasa a 3. tdbldzatban |lathatd, ami alapjan a tanulmanyban
hasznalt legjobb csoportba (AA—BB és CC) az adatok kozel 30 szazaléka, az atlagos
kategoridba (DD-GG) az adatok 41 szazaléka, mig a legrosszabb besorolasu cso-
portba (HH-JJ) az adatok 29 szdzaléka tartozik. Megnézve a minta adatokat, a 37
szazalékat adjak a legjobb energiahatékonysagu ingatlanok (AA—-CC), 44 szazalékat az
atlagos energiaigény( épiiletek (DD-GG), valamint 19 sz4zalékat az energiapazarld
otthonok (HH-JJ). A mintaban és a tényleges adatokban is a leggyakrabban el6fordu-
16 kategoria a CC jelzés. A mintabeli tanusitvanyadatok megoszlasanak eltérését az
okozhatja, hogy a 2010 utan épiilt ingatlanok nagyobb sullyal vannak jelen, amelyek
novelik az AA—BB kategdridju tanusitvanyok szamat.

2 Forras: https://entan.e-epites.hu/?stat_megoszlas

Tanulmadny


https://entan.e-epites.hu/?stat_megoszlas

A 2022-es energiavdlsdg hatdsa az energiatanusitvanyok ingatlanpiaci jelentéségére

Energiatandstvény
A++-AA
BB
cc
DD
EE
FF
GG
HH
I
4

60 1

40 1

Energiatanusitvanyok szama

20 1

0 200 400 600
Primerenergia-felhasznalas (kWh/m?/év)

Energiatanusitvany
1500 000 A1 ® A++-AA
_ e BB
= e cC
~O
5 @ DD
& 1000000 A
S EE
kTl
& FF
&
c “ GG
‘2 500000 1 ® HH
()
o e ||
e ]
0 e

200 400 600
Primerenergia-felhasznalas (kWh/m?/év)

®

119



Fekete Dalma Eszter — Baranyai Eszter

120

3. tablazat
A 2022-ben kiadott tanusitvanyok megoszlasa a mintahoz képest

Tényleges megoszlas Minta szerinti megoszlas
(%) (%)

AA-BB 12,7 16,40
cc 16,6 20,32
DD 9,7 11,70
EE 10,3 12,60
FF 10,7 10,60
GG 10,7 9,60
HH 13,6 10,10
I 10,2 6,50
1] 54 2,20

5. Mddszertan

A tanulmdny mddszertana a szakirodalomban az ingatlandrak és az energiatanu-
sitvany kozti kapcsolat vizsgdlatara gyakran alkalmazott linedris regresszios becslés
(Ertl et al. 2021; Hajnal et al. 2022; Ramos et al. 2015; Stanley et al. 2016; Tarut-
tis — Weber 2022). A regresszid soran kilonbségek kiilonbsége (diff-in-diff) becs-
Iési mddszert alkalmazunk az energiavalsag kereszthatdsanak vizsgdlatara, mivel
ez a modszertan alkalmas arra, hogy egy jelenség hatdsat megbecsilje az id6beli
valtozdsok alapjan (Ramos et al. 2015). A modell fiiggs valtozdja a lakdsok becsilt
piaci értéke, magyardzo valtozoéja pedig az energiatanusitvany, a negyedévek, vala-
mint ezek keresztszorzata és a kontrollvaltozok. Ennek fliggvényében a regresszids
egyenlet a kovetkez6képpen irhato le:

Y* = B, + Bienergiatanusitvany + B,els6 negyedév + (5 harmadik negyedév

+ B4 negyedik negyedév + Bs harmadik negyedév X energiatanusitvany (1)
+ f¢ negyedik negyedév X energiatanusitvany + kontrollvaltozok + ¢,

ahol By konstans, az egyenes és az y tengely metszéspontjat adja meg; B, az energia-
tanusitvany egyitthatdja; B, az elsé negyedév egyitthatdja; B; a harmadik negyedév
egyutthatdja; B, a negyedik negyedév egyiitthatdja; Bs a harmadik negyedév hatdsa
az energiatanusitvany és a lakdsarak kozotti kapcsolatra; Bg a negyedik negyedév
hatadsa az energiatanusitvany és a lakasarak kozotti kapcsolatra; € pedig a hibata-
got jeloli. A kiilonbségek kilonbsége mddszer alapjan az energiatanusitvany és
a (harmadik — negyedik) negyedévek szorzata azt adja meg, hogy miként valtozott
az energiavalsag hatdsara az arkilonbség az atlagos (DD-GG) besorolasu energia-
tanusitvannyal rendelkezd ingatlanokhoz képest a magasabb (AA—CC), illetve ala-
csonyabb (HH-JJ) besorolasu épiiletek esetén. Az interakcids modellben a masodik
negyedévhez viszonyitunk.
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5. dbra
A modell fiiggé valtozéjanak hisztogramja

150 1

100 1

50 1

0 50 100 150 200
Becsult piaci érték (millié Ft)

Megjegyzés: A szaggatott vonal az dtlagos értéket jeldli.

A regresszi6 fliggé valtozdja az ingatlanok értékbecsl6k altal becslilt piaci értéke
(Y*), ami egy zajos transzformacidja a valds arnak (Y)'3. Tegyuk fel, hogy Y=Y*+v, ahol
v normalis eloszlasu, 0 varhato értékd hibatag. Ebben az esetben az (1) egyenlet
B regresszids egyltthatdi nem lesznek torzitottak, de a (kompozit) hibatag (€ + v)
varianciaja nagyobb, mint egy olyan regresszio esetében, ahol a valds ar (Y) a fliggé
valtozo.

A becsiilt piaci értékek hisztogramja az 5. dbrdn lathatd. A valtozd eloszlasa balra
ferde, jobbra elnyulé, minimumértéke 600 ezer Ft, maximumértéke 401 millié Ft,
atlaga 48,5 millid. A kénnyebb értelmezhetGség érdekében a modellben logaritmi-
zalt formaban van szerepeltetve. A becslés magyarazo valtozoit harom csoportba
lehet sorolni. A modellben a vizsgalt magyarazé valtozo az energiatanusitvany, mely
a kordbban emlitett hdrom csoportra bontva szerepel a modellben: z6ld ingatlanok
(AA—CC), atlagos energiafelhasznélasu ingatlanok (DD—GG), valamint energiapazarld
ingatlanok (l1-JJ). Az atlagos kategdria szamit kontrollcsoportnak a vizsgalatban.
A tovdabbi kontrollvaltozdkat fel lehet osztani lakdstulajdonsagokra és foldrajzi el-
helyezkedést kozéppontba helyezé valtozdkra. A folytonos kontrollvaltozék a mo-
dellben Ramos et al. (2015) és Taruttis — Weber (2022) alapjan a fliggé valtozéhoz

ORI

van sorolva: 1880-1940, 1941-1980, 1981-2000, 2001-2010, valamint 2010 utan.

13 A pontos tranzakcids adatok nem alltak rendelkezésiinkre. A jelzédloghitelezés alapjat az értékbecslési
folyamat adja, ez alapjan hatarozzak meg a hitelnagysagot.

121



Fekete Dalma Eszter — Baranyai Eszter

122

A komfortfokozat haromfoku skalat jelol, a nem komfortostdl az 6sszkomfortosig,
az utébbi kategéridba az adatok 80 szazaléka tartozik. Az ingatlantipus két csoportja
a csaladi haz és a lakds, ami a mintaban korilbelll egyforma aranyban van jelen.
A keresztszorzatban azért a harmadik és negyedik negyedév valtozok értékei szere-
pelnek, mert ezek kothet6k a magyarorszagi rezsicsokkentés részleges feloldasahoz.
A kormanyzat az intézkedést 2022. julius 13-an, minddsszesen b6 két héttel az élet-
belépés el6tt jelentette be (Magyarorszdg Kormdnya 2022), igy nem szamoltunk
korabbi jelentds mérték(i bedrazddassal*.

6. Leird regressziok

Cikkiink azt vizsgdlja, hogy a 2022-ben kialakult energiavalsag kezdetétdl az ingatlan-
arakban nétt-e az energiatanusitvany jelent6sége. A kutatasi kérdés megvalaszolasa
el6tt a tanulmany az ingatlandr magyarazatara egy linearis regresszidos modellt allit
fel, és megvizsgdlja, hogy a mintaban szerepld id6szak egészére van-e kapcsolat az
energiahatékonysag és az ingatlanar kozott. Problémat jelezhet az adatokkal vagy
a modellel kapcsolatban, ha a szakirodalomnak vagy az intuiciénak ellentmondo
eredményeket taldInank. Két modellt hasznalunk, melyek abban kiilénbdznek, hogy
az els6ben a tanusitvanyok egyedi kategoriaként, mig a masodikban csoportositva
szerepelnek. igy mindkét modell 4400 megfigyelést tartalmaz, és a globalis F préba
eredménye szerint szignifikdnsnak tekinthet6. A determinacids egyltthatd értéke
alapjan az elsé modell 75, mig a masodik 74 szdzalékban magyarazza a fliggd valtozé
variancidjat. A modellekben a fligg6 valtozd az ingatlanok becsiilt piaci értékének
logaritmizalt formaja, melyet 8 kontrollvaltozé magyaraz az energiatanusitvany mel-
lett, ezek majdnem mindegyike szignifikdnsnak tekinthet. Az eredmények 6ssze-
foglalasa a 4. tdbldzatban talalhato.

A modellben a magyarazé véltozék hatdsat ceteris paribus, azaz a tdbbi valtozé
vdltozatlansdga mellett kell értelmezni. Az energiatanusitvanyok esetén kontroll-
csoportnak az els6 modellben a legrosszabb (JJ) besorolds szamitott. A 6. dbrdn jol
lathato, hogy a tanusitvanyok egyedi kategoériainak szerepeltetésekor a legrosszabb-
tél az AA-BB osztalyozas felé haladva egyre magasabb ingatlanarrdl beszélhetiink.
Az also két kategoriatdl eltekintve (I, HH) minden jelzés szignifikansnak bizonyult,
a GG tanusitvanyu ingatlanok 12 szazalékkal, az FF kategéridju épuletek 21, mig az
EE csoportok pedig atlagosan 23 szazalékkal keriilnek tobbe a legrosszabb beso-
roldsu épillethez képest. A DD kategdria 25 szazalékkal, a CC kategodria atlagosan
29 szazalékkal magasabb érat jelez, mig az AA—BB jelzés( ingatlanok a JJ kategori-
ahoz képest 35 szazalékkal keriilnek tébbe az ingatlanpiacon. Az egymas melletti
kategoridk kozotti kiilonbséget megvizsgdlva hdrom helyen mérhetd szamottevé
kiilonbség: a HH jelzéstdl egy szinttel feljebb l1épve 6 szazalékkal magasabb ingat-
lanarrdl beszélhetiink, ehhez képest az FF jelzésre lépve 9 szazalék atlagos eltérés

14 Az értékbecslések honapjara van csak informacidnk.
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mutatkozik, majd a CC és AA-BB kategédria kozott beszélhetiink még jelentds, 7
szazalékkal magasabb arrél.

A masodik modellben a kiilonbséget az adta, hogy az energiatanusitvany katego-
ridi hdrom csoportra osztva szerepeltek, melyeknél a kontrollcsoportot az atlagos
energiafelhaszndldsu ingatlanok jelentették. Ebben az esetben is szignifikans ki-
I6nbségek jelentek meg az egyes csoportok kozott, melyet a 7. dbra is szemléltet.
A kozép (DD-GG) kategéridju hazakhoz képest a z6ld otthonok arai atlagosan 7
szazalékkal magasabbak, az energiapazarlé otthonok arai pedig atlagosan 17 sza-
zalékkal alacsonyabbak.

Az energiatanusitvany hatdsaval kapcsolatos eredmények konzisztensnek tekint-
het6k a magyar ingatlanpiacot vizsgdld tobbi szakirodalmi eredménnyel. Hajnal
et al. (2022) a z6ld ingatlanok esetén 5 szazalékos arprémiumot allapitott meg az
atlagos besoroldsu ingatlanokhoz képest, Ertl et al. (2023) pedig az egyedi energia-
tanusitvany-kategdridkat vizsgdlva arra jutott, hogy a legrosszabb besoroldsu ingat-
lanokhoz képest az FF csoportba sorolhaté otthonok 20 szazalékkal magasabb arral
rendelkeznek, mig a legjobb kategdriaban ez az érték elérheti akar az 52 szazalékot
is. Ez arra enged kovetkeztetni, hogy a hatékony energiafelhasznalds kérdése mara
nemcsak a kozéletben fontos téma, hanem az ingatlanpiaci drazasban is megjelenik,
igy érdemes ezeket a tulajdonsagokat is figyelembe venni egy esetleges lakasva-
sarlas vagy felujitas esetén.

6. dbra
Az energiatanusitvany becsiilt hatasa az ingatlanarakra (egyedi értékek)
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7. dbra
Az energiatanusitvany becsiilt hatdsa az ingatlanarakra (csoportositott)

z6ld -
Energiatanusitvany
. : Zold
Atlagos - i
: ® Atlagos

@® Energiapazarld

Energiapazarlé -

2,9 3,0 3,1 3,2 8S

Becsiilt piaci érték (In)

A kontrollvaltozék jelent8s része szignifikansnak bizonyult 5 szazalékos p-érték
mellett, kivétel ez aldl a kdzponttdl vett tavolsag, valamint az ingatlantipus az elsé
modell esetén. Az el6zetes varakozasoknak megfelel6en nagyobb alapteriilet és ma-
gasabb lakossagszam magasabb piaci értékkel jar egyiitt, mig az ingatlantipusoknal
egy csaladi hazhoz képest egy lakas becsiilt piaci értéke atlagosan 4 szazalékkal ala-
csonyabb. Osszehasonlitva az épiileteket komfortfokozat szempontjabél az lathats,
hogy a nemkomfortos hazakhoz képest az 6sszkomfortos akar 15-17 szazalékkal
kordabban épiilt ingatlanokhoz képest a 2001-2010 kozotti hdzak atlagosan 31-34
szazalékkal kertilnek tébbe. Az éplletek régios elhelyezkedését tekintve a modell
alapjan egy dél-alféldi ingatlanhoz képest minden mds régidban elhelyezkedd in-
gatlan esetén magasabb az &r, kivéve Eszak-Magyarorszag esetében, azonban ez
az érték nem bizonyult szignifikdnsnak. A modell szerint a harmadik és negyedik
negyedévben 7-8 szazalékkal voltak magasabbak az arak az elsé negyedévhez ké-
pest, mig a masodik negyedévben nem volt statisztikailag szignifikans arvaltozas. Ez
némileg eltér az MNB altal készitett lakasdrindextdl. Az aggregalt nominalis MNB-la-
kasdrindex 2022 elsé negyedévéhez képest 8, 6, illetve 4 szazalékkal mutatott maga-
sabb értéket 2022 masodik, harmadik, illetve negyedik negyedévében®. Az eltérést
egyrészt az okozhatja, hogy a mintaadatokban 2022 janudrjabdl nincsenek becslési
adataink. Mdsrészt mintankban felllreprezentéltak a budapesti ingatlanok, amelyek
esetében az év egészét nézve az orszadgos atlagot meghaladd arnévekedés tortént.

15 Forras: MNB Lakasarindex. https://statisztika.mnb.hu/idosor-2612. Letdltés ideje: 2023. aprilis 7.
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4. tablazat
Linearis regressziés modellek 6sszehasonlitasa

Egyedi Csoportositott
Magyarazé valtozék ET-értékek ET-értékek
Koefficiensek P-érték Koefficiensek P-érték
Energiatanusitvany (kontroll: JJ)
1] -0,0077 0,8340
-0,1684 0,0000
HH 0,0467 0,1877
GG 0,1200 0,0008
FF 0,2149 0,0000 Kontroll:
EE 0,2319 0,0000 DD-GG B
DD 0,2455 0,0000
cc 0,2870 0,0000
0,0729 0,0000
AA-BB 0,3520 0,0000
Ln Alapteriilet 0,7498 0,0000 0,7549 0,0000
Epitési év
(kontroll: 1880-1940)
1941-1980 -0,1036 0,0000 —-0,0889 0,0000
1981-2000 0,1410 0,0000 0,1718 0,0000
2001-2010 0,3108 0,0000 0,3473 0,0000
2011-2020 0,2163 0,0000 0,2876 0,0000
Felujitas 0,0664
(kon]troII: nem volt) 0,0624 0,0000 0,0000
Komfortfokozat
(kontroll: nincs)
Félkomfortos 0,0742 0,0955 0,0749 0,0940
Osszkomfortos 0,1493 0,0007 0,1667 0,0000
Ingatlantipus
(kﬁntm": ':salé i) -0,0197 0,1682 -0,0360 0,0110
Régio
(kontroll: DéI-Alfold)
Dél-Dunantul 0,1102 0,0000 0,1145 0,0000
Nyugat-Dunantul 0,2074 0,0000 0,2102 0,0000
K6zép-Dunéntul 0,2566 0,0000 0,2588 0,0000
K6zép-Magyarorszag 0,4446 0,0000 0,4476 0,0000
Eszak-Alfold 0,0295 0,1626 0,0318 0,1352
Eszak-Magyarorszag —-0,0429 0,0946 —0,0446 0,0843
Ln Lakossagszam 0,0782 0,0000 0,0789 0,0000
Ln Kozpont tavolsag 0,0007 0,8929 0,0011 0,8386
2. negyedév (dummy) 0,0107 0,5383 0,0141 0,4210
3. negyedév (dummy) 0,0703 0,0001 0,0744 0,0000
4. negyedév (dummy) 0,0753 0,0000 0,0805 0,0000
Elemszam 4 400 4 400
F-teszt 450,2 564,3
R? 74,7% 74,3%

Megjegyzés: A minta olyan ingatlanokat tartalmaz, amelyekre a 2022-es év sordn végeztek értékbecs-
lést jelzdloghitel-felvétel céljabdl, valamint elérhetéek tovabbi ingatlanjellemzék kifejezetten az épiile-
tek energiafelhaszndldsdra és energiatandusitvanydra vonatkozéan. 1 500 f6 feletti telepiilésekrdl szdr-
maznak az adatok. A regresszios modellben a sztenderd hiba szamitdsanak mddja robusztus.
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7. Az energiavalsag és energiatanusitvany interakcidjanak eredménye

Az (1) egyenlet alapjan becsiilt regresszios modell energiavalsag és energiatanusit-
vanyra vonatkozd fontosabb értékeit az 5. tabldzat foglalja 6ssze. Az 1. mellékletben
megtalalhato az 5. tdbldzatban bemutatott teljes interakciés modell, valamint a mo-
dellnek egy olyan valtozata, amelyben a fliggd valtozo az ingatlanok négyzetméter ara.
Mivel a tanulmany f6bb kévetkeztetéseit nem befolydsolja a fligg6 valtozé megvaltoz-
tatasa, ezért a tovabbiakban a becsilt piaci érték valtozéval szamolt regresszids ered-
ményeket mutatjuk be. Az energetikai tanusitvanyok a modellben harom csoportra
bontva szerepeltek, ahol a kontrollcsoportot az atlagos energiafogyasztasu ingatlanok
jelentették. Az energiatanusitvany valtozoé koefficiensét ebben az esetben Ugy lehet
értelmezni, hogy a mintdban a rezsiszabalyozast megel6z6en a z6ld otthonok (az ener-
giapazarld otthonok) az atlagos energiafelhasznaldsu éplletekhez képest atlagosan
8 szdzalékkal tobbe (12 szazalékkal kevesebbe) kerililnek. Mindkét koefficiens statisz-
tikailag szignifikans. A harmadik negyedév valtozo béta értéke azt jeloli, hogy 2022
harmadik negyedévében a masodik negyedévhez képest az atlagos kategoriaju hazak
értéke 9 szazalékkal volt magasabb egyéb tényezSkre kontrolldlva, mig a negyedik
negyedév valtozd béta értéke azt jeldli, hogy 2022 negyedik negyedévében a masodik
negyedévhez képest az atlagos kategdridju hazak értéke 8 szdzalékkal volt magasabb.

5. tablazat
A kereszthatast vizsgalo linedris regresszié eredménye

Koefficiensek P-érték
Energiatanusitvany (kontroll: DD—GG)
Z6ld otthon (AA—CC) 0,0782 0,0000
Energiapazarlé (HH-J) -0,1175 0,0000
Negyedév (kontroll: 2. negyedév)
1. negyedév -0,0169 0,3347
3. negyedév 0,0861 0,0000
4. negyedév 0,0786 0,0000
3. negyedév x Energiatanusitvany
Z6ld otthon (AA—CC) 0,0316 0,2400
Energiapazarl6 (HH-J) -0,0850 0,0115
4. negyedév x Energiatanusitvany
Z6ld otthon (AA—CC) 0,0090 0,7128
Energiapazarlé (HH-J) —-0,0862 0,0042
Elemszam 4 400
F-teszt 479,1
R? 74,4%

Megjegyzés: A minta olyan ingatlanokat tartalmaz, amelyekre a 2022-es év sordn végeztek értékbecs-
lést jelzdloghitel-felvétel céljabdl, valamint elérhetéek tovabbi ingatlanjellemzék kifejezetten az épiile-
tek energiafelhaszndldsdra és energiatandusitvanydra vonatkozéan. 1500 fé6 feletti telepiilésekrél szdr-
régid, lakossdgszam, kézponttdl vald tdavolsdg, valamint egy felujitott ingatlant jelz6 dummy. A regresz-
sziés modellben a sztenderd hiba szamitdsdanak mddja robusztus.
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A két valtozd interakcidjanak hatdsat a 8. dbra szemlélteti. A regresszids becslés mind-
két negyedévben csak a HH-JJ besoroldsu ingatlanok esetén adott statisztikailag szig-
nifikdns eredményt a két valtozd kdlcsonhatdsanak vizsgalata sordn. Jelen esetben
ez ugy értelmezhetd, hogy az év elsé felében egy energiapazarld ingatlan atlagosan
12 szazalékkal kerilt kevesebbe, mint egy atlagos energiabesorolasu ingatlan egyéb
hatdsokra kontrollalva, mig ez a kiilonbség az energiavalsag kezdete utani idészakban
20 szazalék (—11,75%+—-8,5% a harmadik negyedévben és —11,75%+—-8,6% a negyedik
negyedévben). Hasonloképp, ha a z6ld otthonok relativ értékét vizsgaljuk, azt talaljuk,
hogy a lakossagi energiaarak névelése el6tt a masodik negyedévben atlagosan 8 szaza-
|ékkal értek tobbet, mint az 4tlagos energiahatékonysagu ingatlanok, az energiavalsag
utan ez a kiilonbség a harmadik negyedévben 11 szazalék (7,8%+3,1%) a negyedik
negyedévben pedig 9 szdzalék (7,8%+1%), bar a masodik koefficiens statisztikailag egyik
esetben sem szignifikans. A magasabb energetikai besorolasu éplletek esetében latott,
az atlagos kategoriaju csoporthoz képest mért statisztikai értelemben nem szignifikans
kilonbséget magyarazhatja az a tény, miszerint a legjobb kategdriat jelent8s részben
csak az Uj épitési lakasok érik el. Ezek eleve kifejezetten magas arral rendelkeztek
tobbek kozott a magas épitdipari koltségek miatt (Bereczki et al. 2022), és elképzelhetd,
hogy ebben a kategoridban a kereslet gatat szab a tovabbi jelent8s arnovekedésnek.

Az egyiittes hatas a 8. dbrdn lathatd. Osszeadva a negyedévek és az interakcids tagok
koefficiensét, megkapjuk, hogy az energiavélsagot kévetéen a harmadik negyedévben
a legjobb kategdrids hazak értéke 12 szazalékkal lett magasabb, mig a legrosszabb
jelzésl hazak értéke nem novekedett az ingatlanadrak atlagos névekedése ellenére.
A negyedik negyedévben a legjobb kategdrids hazak értéke 9 szazalékkal lett maga-
sabb, mig a legrosszabb jelzés(i hazak értéke kozel 1 szazalékkal lett alacsonyabb.

8. abra
Az ingatlanarak valtozasa a modell becsiilt egyiitthatéi alapjan
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Megjegyzés: Indexek, dtlagos energiafelhaszndldsu ingatlan a 2. negyedévben = 100, ez a viszonyitdsi
alap a 3. és 4. negyedévben.
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8. Limitaciok

A tanulmany kovetkeztetése szempontjabdl a legfontosabb limitacid az energiaval-
sag identifikdcidja. Ugyan véleményiink szerint a rezsicsokkentés atalakitasa volt
az energiatanusitvanyok értékének szempontjabdl a legjelentGsebb esemény, de
mar juliust megel6z6en is lehetett olvasni energiavalsagrol, igy nem lehet kizarni,
hogy mar julius el6tt is megjelent az ingatlanértékelésekben. Ez a tanulmdanyban
vizsgalt (energiatanusitvany és energiavalsagot kovetd idéperiddusok) interakcios
egyUtthatoit nulla felé torzitana. Az is elképzelhetd, hogy a kiilonféle részpiacok
eltéré mértékben araztak be egy lehetséges rezsidrsokk hatasat. Példaul, ha az
energiahatékony lakdsok vasarloi tdjékozottabbak, akkor azon a részpiacon nagyobb
bedrazddas torténhetett julius el6tt, ami pedig azt eredményezné, hogy a legjobb
kategoriaju energiatanusitvanyok és a harmadik/negyedik negyedévben az interak-
cids tagok a tobbi interakcids tagnal nagyobb mértékben torzitottak (nulla felé).
Fontos megjegyezni az el6z6 gondolatmenethez, hogy jelen tanulmdanyban a piaci
folyamatok értékbecsldi kdzvetitéssel jelennek csak meg az adatokban.

A tanulmany azzal az identifikacids feltevéssel él, hogy az egyéb, energiavalsagtdl
fliggetlen eseményeknek nem volt hatdsa juliust kovet6en az energetikai tanusit-
vanyok relativ értékére.

Hosszabb idGsor hianydban nem tudjuk ellenérizni, hogy a multban mennyire moz-
gott egyiitt a kiilénféle energiabesoroldsu ingatlanok ara. Altalanos-e az araknak
a tanulmanyunkban szerepld szétvalasa? Az MNB lakaspiaci jelentése 2021 elejéig
visszamendleg bemutatja, hogy a rezsicsokkentés hatdrat tullépé energiafogyasz-
tasu, gazflitési hitelezett ingatlanok és a teljes mértékben rezsicsdkkentett ener-
giafogyasztasu hitelezett ingatlanok arindexe 2021 folyaman és 2022 elején még
egyUtt mozog, majd csak késébb, 2022 folyaman valik szét (MNB 2023).

A tanulmany tovabbi limitacidjanak tekinthet6, hogy a regressziés modell kont-
rollvaltozéihoz nem allt rendelkezésre minden adat (pl. flirdGszobaszam, iskola/
élelmiszerbolt tavolsaga stb.). Az altalunk szamszer(sitett energiatanusitvany-hatas
tehdt magaban foglalhatja egyéb tényez6k hatdsait is, példdul az ingatlan kinézetével
kapcsolatosakat.

A 2022-es energiavalsag energiatanusitvanyra gyakorolt hatasat ebben a formaban
a szakirodalomban eddig még nem vizsgaltak, aminek egyik oka az lehet, hogy az
energiabiztonsaggal, energiadrak volatilitdsaval kapcsolatos problémak azéta sem ol-
dédtak meg. Ugy gondoljuk, hogy a rovid idésor ellenére érdemes a korai szakaszban
is vizsgalddni, hiszen az eredmények alapjan lathato, hogy az ingatlanpiacon jelent&s
atrendezddések varhatdak az energiafelhasznalds, ennek kapcsan az energetikai
tanusitvanyok szempontjabdl is. Az a tény, miszerint az energiavalsagnak szignifikans
negativ hatasa van az atlagosnal rosszabb energiahatékonysagu épliletek esetén
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az ingatlandrakra, egybecseng azon magyarorszagi kutatds eredményével, amely
szerint az energetikai feltjitdsoknak nagy szerepe van az ingatlanpiac arazasaban.

9. Osszefoglalas

A tanulmany az ingatlanarak és az energiatanusitvany kapcsolatét vizsgalja Magyar-
orszagon, kiilonos figyelmet szentelve az energiavalsag kezdeti hdnapjai kdvetkezté-
ben megvaltoztatott rezsidrazas hatasanak. A kérdéskor kiilonésen aktualis a 2022-
es orosz-ukran hdboru okozta energiavalsag és a globalis klimavalsag tikrében.
Eredményeinknek meghatarozé alapja egy egyedi, magyarorszagi kereskedelmi bank
jelzaloghiteleinek ingatlanadatait tartalmazé adatbazis. Azaltal, hogy egy vératlan
sokk hatdsat vizsgalja a tanulmany, kozelebb visz az energiatanusitvany és az in-
gatlanarak oksagi kapcsolatanak megértéséhez. A szakirodalom legnagyobb része
nem ezt a megkozelitést alkalmazza. Adataink az ingatlantipusok széles korét fogjak
at, valamint foldrajzilag is lefedik az orszdgot. A tanulmany az eddigi szakirodalmi
kutatdsokhoz hasonld linearis regresszids becslést alkalmaz.

A nemzetkozi szakirodalommal és a magyar lakossagi ingatlanpiac egy-egy szeg-
mensét vizsgalo tanulmanyok eredményeivel 6sszhangban az ingatlanok energetikai
tanusitvanyai statisztikai és kozgazdasagi értelemben is szignifikdns médon magya-
rdzzak az ingatlandrat 2022-ben. Minél el6nydsebb besoroldssal rendelkezik egy
otthon, annal magasabb az dra. A 12 foku tanusitvany skaldjan a legrosszabb kate-
gériahoz (JJ) viszonyitva a GG besorolds atlagosan 12 szadzalékkal magasabb értéket
jelent, mig a legmagasabb (AA-BB) besorolas esetén mar 35 szazalékkal magasabb
ingatlanértékrdl beszélhetlink egyéb tényezSkre kontrollalva. Az energiatanusitva-
nyokat harom kiilén csoportként vizsgalva elmondhatd, hogy az atlagos besorolasu
(DD-GG) ingatlanokhoz viszonyitva a z6ld otthonok (AA—CC) 7 szazalékkal magasabb
ingaatlandrat mutatnak, és ezzel szemben az energiapazarlé épuletek (HH-JJ) pedig
atlagosan 17 szazalékkal kevesebbe keriilnek. Megvizsgalva a 2022-es energiavalsag
interakciojat a tanusitvanyokkal, az rajzolddik ki, hogy az energiavalsag el6tt egy
energiapazarld ingatlan atlagosan 12 szazalékkal keriilt kevesebbe, mint egy atlagos
energiabesoroldsu ingatlan egyéb hatdsokra kontrollalva, mig ez a kiilonbség az
energiavalsag kezdete utani idészakban (a harmadik és negyedik negyedévben) 20
szazalékra névekedett. A z6ld otthonok relativ értékét tekintve az lathato, hogy az
energiavdlsag 2022. augusztusi lecsapddasa el6tt a masodik negyedévben atlagosan
8 szdzalékkal értek tobbet, mint az atlagos energiahatékonysagu ingatlanok, és az
energiavalsag utan ez a kiilonbség 9-11 szazalékra emelkedett.

A kutatas eredményei az energiavalsag korai szakaszara vonatkoznak, igy egyfajta
indikacidként tekinthet6ek. A tanulmanybdl az rajzolddik ki, hogy az energiata-
nusitvanyokat bearazza a piac, az energiavalsag kezdete 6ta szerepik pedig nétt.
Magyarorszag szamdra tehat a piac is jelzi, hogy egyre fontosabb az ingatlandllomany
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energiahatékonysaganak novelése. Nagy résziik a magyar ingatlanoknak a rendszer-
valtas el6tt épllt, és nem érik el a megfelel6 energiahatékonysagu szintet, illetve
nem rendelkeznek olyan f(itési rendszerrel, amellyel hatékonyan tudnanak véde-
kezni az energiavalsag kdvetkeztében megndvekedett rezsikoltségekkel szemben.
Az épiiletallomany korszer(sitésére nem csak egyéni szinten — a haszonmaximali-
zalds miatt — érdemes nagy hangsulyt fektetni, hanem kormanyzati szinten — fenn-
tarthatdsagi és energiafliggdségi — szempontok miatt is. A jov6ben érdemes lehet
a lakdsok energetikai feltjitasanak elGsegitésére egy egységes keretrendszert |ét-
rehozni, amely magaba foglalja a pontos célokat, valamint az eléréséhez sziikséges

Jelen tanulmdny megagyaz tovabbi kutatdsi iranyoknak és policy dontések el6készit
munkdinak. Fontos kérdés lehet, hogy az energiahatékonysag jelenlegi ingatlanpi-
aci arazasa, illetve a jelen energiaarai mekkora 6sztonzét jelentenek a lakastulaj-
donosoknak az energetikai korszer(sitésre, illetve hogyan lehetne az 6sztonz6ket
leghatékonyabban és leghatdsosabban ndvelni. Egy esetleges szélesebb kor( ener-
getikai feljitasi terv révén nemcsak a lakossdg szdmara csokkennének a kiaddsok,
de a klimacélokban is el6relépést jelentene a megujuld energiaforrasokat alkalmazoé
rendszerek kialakitasa.
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Mellékletek

1. melléklet

Az eredeti és a log(ar/m?) fliggé valtozét vizsgalo teljes interakciés modell

L, ) Interakcio Interakcid (ar/m?)
Magyarazé valtozok — — — —
Koefficiensek P-érték Koefficiensek P-érték

1. negyedév (kontroll: 2. negyedév) -0,0169 0,3347 -0,0154 0,4253
3. negyedév (kontroll: 2. negyedév) 0,0861 0,0000 0,0920 0,0000
4. negyedév (kontroll: 2. negyedév) 0,0786 0,0000 0,0898 0,0000
Energiatanusitvany (kontroll: DD—GG)

Z6ld otthon (AA-CC) 0,0782 0,0000 0,1139 0,0000

Energiapazarl6 (HH-M) -0,1175 0,0000 -0,0912 0,0000
3. negyedév x Energiatanusitvany

Z6ld otthon (AA-CC) 0,0316 0,2400 0,0407 0,1683

Energiapazarlé (HH-) —0,0850 0,0115 -0,1072 0,0038
4. negyedév x Energiatanusitvany

Z6ld otthon (AA-CC) 0,0090 0,7128 0,0058 0,8294

Energiapazarld (HH-JJ) —0,0862 0,0042 -0,0935 0,0048
Ln Alapteriilet 0,7544 0,0000 - -
Epitési év (kontroll: 1880-1940)

1941-1980 —0,0885 0,0000 -0,0990 0,0000

1981-2000 0,1727 0,0000 0,0514 0,0441

2001-2010 0,3477 0,0000 0,2314 0,0000

2011-2020 0,2875 0,0000 0,1669 0,0000
Felujitas (kontroll: nem volt) 0,0663 0,0000 0,0788 0,0000
Komfortfokozat (kontroll: nincs)

Félkomfortos 0,0814 0,0688 0,0813 0,0986

Osszkomfortos 0,1714 0,0001 0,0855 0,0774
Ingatlantipus (kontroll: csaladi haz) —-0,0359 0,0109 —-0,2649 0,0000
Régio (kontroll: Dél-Alfold)

Dél-Dunantul 0,1137 0,0000 0,0733 0,0144

Nyugat-Dunantul 0,2094 0,0000 0,1996 0,0000

K6zép-Dunantul 0,2586 0,0000 0,2187 0,0000

Kozép-Magyarorszag 0,4469 0,0000 0,4094 0,0000

Eszak-Alfsld 0,0324 0,1266 0,0380 0,1036

Eszak-Magyarorszég —-0,0446 0,0835 -0,0710 0,0123
Ln Lakossagszam 0,0790 0,0000 0,0888 0,0000
Ln K6zpont tavolsag 0,0009 0,8646 -0,0116 0,0567
Elemszam 4 400 4 400
F-teszt 479,1 305,4
R? 74,4% 64%

Megjegyzés: A minta olyan ingatlanokat tartalmaz, amelyekre a 2022-es év sordn végeztek értékbecs-
Iést jelzdloghitel-felvétel céljabdl, valamint elérhetéek tovdbbi ingatlanjellemzbk kifejezetten az épiile-
tek energiafelhaszndldsdra és energiatanusitvanydra vonatkozéan. 1 500 f6 feletti telepiilésekrdl szar-

régio, lakossdgszam, kézponttdl valo tdvolsdg, valamint egy feldjitott ingatlant jelz6 dummy. A regresz-

sziés modellben a sztenderd hiba szamitdsdnak mddja robusztus.
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