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Csaknem 20 ezer milliard forintba keriilne a magyar lakasallomany energetikai
felujitasa
Takarék Index: a korszeriisités jelent6sen csbékkentené az energiakitettséget és nagy
megrendelési volument jelenthetne az épitSiparnak

2022. oktdberi arakon szamolva 18-19 ezer milliard forintba keriilne a teljes magyar
lakéingatlanallomany koltségoptimalizalt energetikai felujitasa — deriil ki a Takarék
Indexbél, a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank elemzésébdl. Bar a
szakérték szamitasai szerint egy energetikai szempontbdl elavult atlagos csaladi haz
négyzetméterenkénti energiaigénye 500 kilowattorarél akar 139 kilowattorara
csokkenhetne a korszeriisités révén, ez azonban nem minden ingatlan esetében
valésithaté meg gazdasagosan, az ingatlan elhelyezkedésétdl fliggéen egyes esetekben
ugyanis tulzott anyagi terhet jelenthet a lakéépiilet értékéhez képest. A felujitasok
mindazonaltal sziikségesek lennének, mert lakossagi és nemzetgazdasagi szinten is
mérsékelnék a magas arak miatt megnovekedett energiakoltségeket és az
energiakitettséget, valamint nagy megrendelési volument jelenthetnének az
épitdiparnak.

A lakéingatlanallomany 90 szazaléka elavult energetikai szempontbél

Mint az a Takarék Index szakértbinek el6z6 elemzéseébdl kiderult: a jelenleg tobb mint 4,5
milliés hazai lakasallomany oriasi része elavult energetikai szempontbdl, és csak kis része
sorolhaté a korszerit megkdzelitd, a korszerl vagy az ennél is jobb kategodriakba. Az
energiahatékonysag ndvelésének egyik lehetséges mddja az Uj lakasok épitése, a magyar
lakasallomany megujulasi ratdja azonban alacsony. Elengedhetetlen tehat, hogy nagyobb
hangsulyt kapjon a mar meglévé otthonok korszerisitése. A hazai lakoingatlanok tébb mint
80 szazaléka 1990 elbtt épilt. Koérllbelll hatvan szazaléka csaladi haz, a téglaépitési
tarsashazi lakasok és a panellakasok allomanya pedig hozzavetbleg 20-20 szazalékot tesz ki.
(1. abra)
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1. &bra. A hazai lakaséllomany megosziasa (Forras: Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégia 2015, KSH)

A GDP harmadara lenne sziikség a lakasok energetikai korszerisitéséhez

A 2015-ben késziilt Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégia mar foglalkozott azzal a kérdéssel,
hogy mennyibe kerililne a lakasallomany kéltségoptimalizalt energetikai feltjitasa. Azéta a
koltségek jelentésen megemelkedtek, a Takarék Index elemz8i azonban az akkori
eredményeket is részben felhasznalva megprobaltdk megbecsilni, hogy hozzavetbleg
mennyibe kerllne most nemzetgazdasagi szinten a hazai lakasallomany korszerUsitése.

2015-ben az egyes lakastipusokra érvényes felujitasi koltségeket a még eredeti allapotban
Iévé ingatlanokra hataroztdak meg, igy nem szamoltak a mar megvaldsult korszerilsitésekkel
és ezek mindségével. A mostani szamitasok soran az elemzdk ezért a Kdzponti Statisztikai
Hivatal (KSH) 2006 és 2016 kdzott elvégzett felujitasokra vonatkozé adatainak segitségével
prébaltak megbecsilni az energetikai célu munkakat.

A szamitasok kétféle modszertan alapjan késziltek. Az elsé esetben a 2015-0s stratégiaban
meghatarozott koéltségbsszegek jelentették a kiindulasi alapot, majd a KSH lakasépitési
koltségindexének valtozasa alapjan készult Uj becslés a koltségoptimumnak megfeleld
feldjitasok bekerulési értékére. A masodik esetben egy kivalasztott, az adott csoportot jol
reprezentald ingatlan 2022 oktoberében kalkulalt tényleges felujitasi koltségeinek
meghatarozasa jelentette az elsé 1épést. Ezt kdvetben az igy megkapott, egy négyzetméterre
jutd bekerulési koltség aranyositdsaval szamoltak ki a tdbbi csoportot jellemzé felujitasi
dsszegeket, a Nemzeti Epliletenergetikai Stratégiaban megadott aranyok alapjan.

A kétféle szamitas alapjan kapott eredmények nem tértek el egymastdl jelentés mértékben: az
els6 alapjan hozzavetbleg 22,6 ezer millidrd forintbdl, mig a masodik szerint 24 ezer milliard
forintbdl lehetne elvégezni a teljes hazai lakasallomany energetikai célu felujitasat
koltségoptimalizalt szinten, ha nem valtozott volna az ingatlanok eredeti allapota. Ezeket az
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Osszegeket értelemszerlien csokkentik az épités éve Ota elvégzett energetikai
korszerisitések.

A KSH Miben élunk cimi kutatasa szerint 2006 és 2016 k6zott mintegy 1,5 millié ingatlanban
cseréltek nyilaszarot, a fltési rendszert 670 ezer otthonban korszerisitették, mig hészigetelési
munkakat hozzavetdleg 900 ezer ingatlanban végeztek el. A felljitott ingatlanok kore és a
munkalatok pontos minésége nem ismert, ezaltal a feldjitasok kéltségcsokkentd hatasa is csak
hozzavetblegesen becsilheté meg. (2. abra)

A hazai lakasallomany jellemzoi
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2. abra. A hazai lakasallomany jellemzéi (Forras: KSH)

A Takarék Index elemzéi megvizsgaltéak, hogy mekkora lenne a mar elvégzett feldjitdsok mai
értéke, ha a legkorszer(itienebb és legdragabban felujithato lakéingatlanokon hajtottak volna
végre 6ket, majd kiszamoltak azt is, hogy mennyi lenne a munkak mai értéke, ha a legkisebb
koltséggel felujithatd otthonokon hajtottak volna végre a korszerlsitést. Végul az igy
meghatarozott két szam atlagaként becsulték meg a mar elvégzett felujitasok mai értékét.
Hozza kell azonban tenni, hogy ezek a felujitdsok akkor mentek végbe, amikor a
kovetelmeényértékek még az uj ingatlanok esetében is megengeddbbek voltak, ezért vélhetéen
jelentds részik nem felelt meg a kdltségoptimalis felujitasi szintnek, igy kdnnyen elképzelhetd,
hogy mai értékik a szamoltnal alacsonyabb lehet, esetleg a felujitott ingatlanokon is tovabbi
korszerUsitésre lenne szikség. A 2016 6ta megvaldsult feldjitasok ugyanakkor novelhetik a
mar elvégzett munkak kalkulalt értékét, szamuk azonban nem ismert.

A fentiekben bemutatott modszertan 'alapjan a hazai lakaséllomany koltségoptimalis
felljitasdahoz szlkséges O6sszeg a 2022. oktdberi dijakon szamolva és a mar elvégzett

1 A modell nem szamolt azzal, hogy gazdasagilag milyen felljitdsokat érdemes elvégezni az egyes ingatlankategdriak
esetében, minden esetben kéltségoptimumnak megfeleld felujitast irt elS, nem vizsgalva a gazdasagi indokolhatdsagat.
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energetikai korszerUsitéseket is részben figyelembe véve 18-19 ezer milliard forint kdzott
mozoghat. Az 6sszeg rendkivili nagysagat mutatja, hogy a teljes magyar GDP 2021-ben 55,1
ezer milliard forint volt, vagyis a brutté hazai termék harmadara lenne szikség ahhoz, hogy a
hazai lakasok energetikai szempontbdl teliesen korszer(i allapotba kerlljenek. Szintén
Osszehasonlitasul: tavaly az épitéipar teljes termelése 5,4 ezer milliard forint volt, vagyis a
felujitasok tobb évre megrendelést jelenthetnének a szektor szamara.

A lakasok értéke meghatarozé lehet a feldjitasban

A fent ismertetett masodik modszertan szerinti koltségbecslés alapjat egy régi, 1960 és 1970
kozott épllt, 100 négyzetméteres, négyzetes alaprajzu, foldszintes, két és fél szobas csaladi
haz, a ,Kadar-kocka” jelentette. Az ingatlannak kiinduld allapotban négyzetméterenként tébb
mint 500 kilowattora (kWh) energiaigénye volt, vagyis a legrosszabb, JJ energetikai osztalyba
tartozott az ingatlanok értékesitésekor kotelez6en kiadllitandd energetikai tanusitvanyban
alkalmazott skalan. A koéltségoptimumnak megfeleld felujitds keretében az épdlletre
hészigetelés kerine, a homlokzati nyilaszardkat és a bejarati ajtét fokozott hdszigetelésire
cserélnék, valamint a flitést és a hasznalati melegvizet foldgaz Gizem( kondenzaciés kazan
szolgaltatna. Az igy elvégzett munkak eredményeként az épulet primer energiaigénye — a
fitéshez és a melegviz el6allitasahoz szikséges elsdédleges energiamennyiség -—
négyzetméterenként 139 kilowattérara csokkenne, és a korszeriit megkozelité, DD energetikai
osztalyba lépne el6re?.

A koltségoptimalizalt felujitas valamivel meghaladna a 12 milli¢ forintot (27 szazalékos afaval),
vagyis az egy négyzetméterre vetitett koltség 120 ezer forint kéril alakulna.

Mint lathatd, a feldjitasok jelent8s dsszegbe kerilnek, szamos esetben gazdasagilag nem
tamaszthato ala egy ilyen teljeskori korszerUsités. Annal is inkabb, mivel az orszag szamos
pontjan ériasi terhet jelente a tulajdonosok szamara az ingatlanok értékéhez képest. A Takarék
Index adatai szerint ugyanis a kdzségekben 2022 els6 fél évében 120 ezer forint, de a
varosokban is 300 ezer forint alatt volt a lakdingatlanok median fajlagos ara
négyzetméterenként. A KSH adatai szerint pedig 2022 elsé negyedévében a csaladi hazak és
sorhazak négyzetméteréért orszagos atlagban csupan 156 ezer forintot kellett fizetni. Egy
ingatlan értékét ugyanis a leginkabb a lokacidja hatarozza meg, vagyis egy olcsébb kérnyéken
lévé épulet esetében a felujitasi koltségek nagyobb aranyt képviselhetnek az ingatlan
ertékéhez képest, adott esetben meg is haladhatjak.

Jelentdés prémiumot jelenthet az ingatlan értékében az energiahatékonysag

Magyarorszagon 2012-t81 kételezd energetikai tanusitvanyt készittetni, amely 10 évig
érvényes. Az els6 években az energetikai osztalyok az A+ besorolastdl az I-ig terjedtek, 2016-
tél kezd6dben pedig az AA++ osztalytol a JJ-ig soroljak be az ingatlanokat az els6dleges
energiafogyasztasuk alapjan. A legjobb energetikai jellemz&kkel rendelkezd lakasok AA++,
mig a legrosszabbak JJ betijelet kapnak. A CC kategdria a tartalmazza a korszer(inek
tekinthet6 ingatlanokat, mig BB vagy annal is jobb osztalyba csak a legalabb 25 szazalékban
megujuld energiat hasznald otthonok kerllhetnek.

2 A modell nem vizsgalta a feltjitasok gazdasagilag indokolhato szintjét, megtérilését, a teljes koltségoptimumnak megfelel6
feldjitast tekintette célnak. Elképzelhetd, hogy adott esetben ennél kisebb mérték korszerdsités lehet a racionalis dontés.
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A Magyar Energiahatékonysagi Intézet (MEHI), a KSH és a Takarék Jelzalogbank kizardlagos
stratégiai kutatasi partnere, az ELTINGA 2021-es kdz6s kutatéasa az energetikai osztalyok és
az ingatlanarak kdzotti 6sszefliggéseket vizsgalta egy nyolcezres, csaladi hazakat tartalmazé
mintan, amelyhez az adatok a KSH népszamlalasi lakaskérdbiveinek, a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatainak és a Lechner Tudaskézpont energetikai
tanusitvanyainak 6sszekapcsolasaval alltak 6ssze.

A feltételezés szerint minél magasabb energiaosztalyba tartozik egy ingatlan, annal dragabb,
hiszen annal alacsonyabbak a fenntartasi koltségei. Az adatok alapjan ez az 6sszefliggés
latszik kirajzoldédni, azonban az egyes energiaosztalyok kozotti arbeli kildnbségek nem
azonos mértékiek. Az energetikai szempontbdl legrosszabb, JJ mindsitést ingatlanokhoz
képest a kozel nulla energiaigényil, azaz legaldbb BB mindsitési ingatlanok tdbb mint 50
szazalékos premiummal rendelkeznek. Az artdébblet nagysaga a kiemelkedbéen rossz
mind&sitésl otthonokhoz képest mar az atlagost megkdzelitd és az atlagos energiaosztalyba
tartozo lakasoknal is jelentés: 15, illetve 20 szazalékos.

Mikézben azonban a JJ minésitési ingatlanokhoz képesti kildnbség szembetling, az egyes
kategériak kozotti atmenet nem folytonos. Mig a HH, a GG, az FF és az EE kategoriak
esetében az eggyel alacsonyabb besorolashoz képest 5-9 szazalékos arnévekedés jellemzé,
addig a JJ-bdl az Il, vagy a DD-b6l a CC osztalyba lépve a kulonbség csupan 1 szazalékos.
Az energetikailag korszeri (CC) ingatlanok esetében azonban a kézel nulla energiaigénylre
vagy annal is jobb besorolasra valtas 13 szazalékos arndvekedést jelentett. (1. tablazat)

Prémium a JJ Prémium a
Betdijel Megnevezés kategoriahoz szomszédos
képest kategdridhoz képest
AA-BB Kozel nulla er?ergiaigényl'j vagy 599 13%
jobb

CcC Korszer( 35% 1%
DD Korszer(t megkozelitd 34% 2%
EE Atlagosndl jobb 31% 9%
FF Atlagos 20% 5%
GG Atlagost megkozelits 15% 7%
HH Gyenge 7% 6%
Il Rossz 1% 1%
JJ Kiemelked&en rossz 0% 0%

1. tablazat. Az egyes energiahatékonysagi kategoriak becsiilt arprémiuma a modell alapjan (Forras: MEHI, KSH,
ELTINGA)

A magasabb energiaosztalybdl fakadd prémiumra vonatkozé eredmények a kutatas o6ta eltelt
idében valdszinileg valtoztak, mivel 2022-ben megugrottak az energiakoltségek. Az energia
aranak megemelkedése miatt az energetikailag korszeritlenebb lakasok fenntartasi koltsége
tovabb né6tt a kdzel nulla energiaigényil vagy annal is jobb besorolasu ingatlanokéhoz képest,
ami a prémium tovabbi emelkedésével jarhat egyitt. Ugyanakkor arra is fel kell hivni a
figyelmet, hogy a szazalékos eltérések a kilonbdzd lokaciokban nagymértéki kaldonbségeket
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jelenthetnek abszolut értékben, egy dragabb koérnyéken magasabbak lehetnek a jellemzé
lakasar-eltérések.

Kozponti kérdés a felljitasok finanszirozasa

Az energiahatékonysag kétsegtelentl napjaink egyik legfontosabb kérdése, amely a
lakaspiacon is rendkivil er6sen érezteti hatasat. A hazai lakasallomany felujitasa révén
jelentésen csokkenthetbk az energiakdltségek. A munkalatok elvégzése raadasul nemcsak
komoly megtakaritast eredményezne az energiafelhasznalast nézve, hanem segitséget
jelenthetne a jelentés megrendelésallomany-csokkenéssel szembesiild és szabad
kapacitasokkal rendelkezé épitéipar szamara, igy nemzetgazdasagi szinten is lehetnének
elényei. Kilénésen a KKV-szektor szamara, mivel a hazak energetikai korszer(sitését
jellemzéen a kisebb cégek végzik. Atfogd programok révén azonban a nagyobb cégek is
bekapcsolédhatnanak.

A felujitasokkal kapcsolatban ugyanakkor t6bb kérdés is felmerll. Az egyik, hogy az egyes
ingatlanok esetében milyen mértékl korszerisités lehet gazdasagilag indokolt. A lakasok
ertéke ezt erésen befolyasolhatja, mivel ahogy a fentiekbél is kiderllt, a felujitas koltségei
.elszallhatnak” az ingatlanok arahoz képest. A korszerisitések megtériilésében jelentbs
szerepUk van az energiakdltségeknek is, emelkedd koéltségek mellett gyorsabb megtérilés
mutathato ki.

Szintén megkertlhetetlen kérdés a felujitdsi munkalatok finanszirozasa és az, hogy ebben
milyen szereplk lehet a kézponti forrasoknak. Az energetikai korszer(sitést a multban tébb
kormanyzati program is segitette, jelenleg pedig az egyelére év végéig elérhetd feluyjitasi
tdamogatas és hitel, valamint a falusi CSOK felujitasokra felhasznalhato része jelent segitséget.
A jov6ben azonban akar mas tamogatasi formak és programok is elképzelhetok.

Nemzetkdzi szinten tobb példa is van az éplletallomany felujitasat szolgald kozponti
programokra. llyen példaul az Egyesilt Kiralysagban a Green Deal. A kezdeményezés célja
az volt, hogy az ingatlantulajdonosok vagy bérlék a megsporolt energiakdltségukbdl, utdlag
finanszirozhassak a felljitasi munkakat, anélkul, hogy annak tényleges koltsége terhelné éket.
A Kkiindulasi pontot az jelentette, hogy a korszerUsitéssel elérhetd koltségmegtakaritas
meghaladja a havi torlesztérészletet.

Németorszagban a szovetségi kormany 2021-ben hozott létre alapot az épuletek
energiahatékonysaganak javitasara (Bundesforderung fiur effiziente Gebaude — a Hatékony
Epilletek Szdvetségi Alapja), amely harom alprogramot kinal, lakéingatlanok, nem
lakdingatlanok és egyedi munkalatok szamara. A tdmogathatd koltségek maximalis 6sszege
120-150 ezer eurd az uj otthonok épitéséhez vagy a teljes korlien felujitott lakasok esetében,
annak aranya alapjan, hogy milyen mértékben hasznalnak megujulé energiaforrasokat. A
tamogatas aranya Uj ingatlanoknal 20-25 szazalékos, mig a teljeskorl felujitasoknal az arany
25 és 45 szazalék kozott mozog. A rendszer szintén tamogatast nyujt olyan kulonallé munkak
elvégzésére is, mint a szigetelés, a flitéskorszerisités, a nyilaszarécsere vagy példaul az
energiahatékony smart rendszer telepitése. A bekerulési koltségek 20-45 szazaléka
finanszirozhatd kdzponti forrasbdl, a tamogathaté koltségek maximalis 6sszege pedig lakasok
és hazak esetében 60 ezer euro.

A kdzponti programok mellett jelentés a banki finanszirozas szerepe is. Magyarorszagon
példaul a személyi kdlcsondket mar eddig is jelentds hanyadban forditottak felujitasra, ezen
belll is korszer(isitésre az Ugyfelek. A legnépszeriibb célok kdzé tartozott a hészigetelés, a
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napelemek telepitése és a nyilaszarok cseréje. Emellett megjelent a jelzaloghitelek egy olyan
tipusa is, amely a magyar haztartdsok energiafogyasztasanak csokkentését szolgald
fejlesztések, valamint a megujulé energia felhasznalasan alapuld technolégiat elterjedésének
finanszirozasara iranyul, és az érdekl6dés fokozasara gyakran kedvezményekkel és
jovairasokkal parosul. Es bar a banki termékek kamatai ugyan néttek a kdzelmultban, a
torlesztérészletek emelkedése még igy is kedvez8bb lehet a rezsikoltségek ndvekedésénél.
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