Lakoingatlanok és energiahatékonysag
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1. Bevezet6

A lakoéingatlanok energiahatékonysaga égetd kérdés Magyarorszagon is, az Eurdpai Unio 2020 stratégiaban
fontos szerepe van az energiahatékonysdg novelésének. A 2012-ben megjelent, energiahatékonysagra
vonatkozd direktivanak' megfeleléen hazanknak is jelentds lépéseket kell tennie az energiahatékonysag
ligyében.

Az EU 2020 stratégiaban az a cél jelenik meg, hogy 2020-ig az elérejelzésekhez képest 20%-kal javuljon az
uniéban az energiahatékonysag. Ezt a célt a 2011-es energiahatékonysagi terv fejtette ki részletesen, és a tervet
kovetéen jelent meg az energiahatékonysagra vonatkozé direktiva. Ezt is figyelembe véve sziletett
Magyarorszag Il. Nemzeti Energiahatékonysagi Cselekvési Terve.2 Mindegyik dokumentum hangsulyozza, hogy
a legnagyobb energiamegtakaritasi potenciél az épiletekben rejlik.

Az uniés szabalyozas miatt megjelend kotelezettség az energiahatékonysag hosszu tavi ndvelésére azonban
lehetéséget is jelent. A jobb energiahatékonysag a kérnyezetre kifejtett kedvezd hatasa miatt mindannyiunk
érdeke. A lakdingatlanok tulajdonosai szdméra pedig kdzvetlen, kézzel foghaté haszonnal is jar: a nagyobb
energiahatékonysagu épllet kedvezdbb fenntartasi koltségeket, és magasabb eladasi arat jelenthet. A
prognosztizalhatd piaci kornyezetben, ahol az energiaarak az inflaciét jelentésen meghaladé mértékben
ndvekednek, ennek kildndsen nagy a jelentésége.

2. A magyar lakasallomany energetikai allapotarol

Fontos hianyossag, hogy pontos és részletes informaciok nem alinak rendelkezésre a magyarorszagi
épuletallomany energiahatékonysagardl, ezért telies kori helyzetképet nem lehet nyujtani. Mintara alapozott
attekintés nyerheté viszont az Energiaklub Negajoule cim{ aktualis kutatasabol. A szerzék 74 féle épiilettipust
megkulonbdztetve becsiilték fel a magyarorszagi allomany helyzetét: a felosztds a falazat (pl. valyog vagy
kisméret( tégla), a flitési rendszer és a melegviz-eléallitd rendszer alapjan kerilt kialakitasra.

A falazat tekintetében Iényeges eltérések tapasztalhaték az épliletek kozott. A 40-es, 50-es években még
jelentds szerepe volt a hazépitésben a valyognak, és a mai épiiletallomanyban is tbb mint 400 ezer valyoghaz
van. A korabbi kis téglakat a 80-as, 90-es években megjelend, jobb szigetelésii falazd blokkok, illetve késébb a
pordzus téglak valtottak fel, am még mindig jelentds a kis téglabdl épllt lakohazak aranya.

A fltési rendszerek kapcsan is széles a spektrum. A panelszerkezeti hdzakban a tavflitts dominal, mig a
tarsashazakban a konvektor és az egyedi cirkd/kazan. A csaladi hazak esetében azonban jelentds szerepet
jatszik a kalyha, illetve a kalyhaval kombinalt flitési megoldas (1. abra).

12012/27/EU Direktiva.

2 | etolthetd:
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1. abra: Csaladi hazak megoszlasa jellemzé fitési rendszertik alapjan (Forras: Energiaklub)

Az energetikai szamitasok szerint mindegyik épliletfajta energetikai jellemzéje kedvezétien. A lakdépiletek z6me
igencsak elavult, tobb mint 60%-uk 1980 el6tt épiilt és csupan az épliletek 10%-a késziilt az elmdlt 15 évben. A
csaladi hazak jellemzden alacsony energiahatékonysaguak, primerenergia-igénytik 400-500 kWh/m2Z/év kordl
alakul, mikézben egy A+ besorolasu épiiletnél ez az érték 55 alatti, azaz a fogyasztasnak akar a 90%-a
megtakarithat6 lenne korszeriibb és szakszeriibb épiiletszerkezettel. A legkedvez6tlenebb eredményeket a
kisméretli téglas falazatok és az elektromos arammal melegvizet eléallitd berendezést miikddtetd haztartasok
adjak. A tégla tarsashazak fajlagos energiaigénye a csaladi hazak fogyasztasanak nagyjahél felét teszik ki
(200-300 kWh/m? a fogyasztas évente). A régebbi kozhelynek ellentmonddan a panel épiiletek helyzete
alaposan megvaltozott. Akar az is eléfordulhat, hogy a hazgyari elemes épliletek fogyasztasa alacsonyabb az
elézd két kategodriaban emlitetteknél. Ez egyrészt (mas tarsashdzakhoz hasonldan) az épilletek méretébdl és
klls fal, belsd fal aranyabol kévetkezik, masrészt pedig abbdl a ténybdl, hogy a panel éplletallomany nagy
hanyada szigetelési programon ment keresztiil az utobbi évtizedben.

Az hazai épiletek kozott még mindig sokban kap szerepet az elektromos aram a fiitésben vagy a melegviz-
ellatasban, ami hazankban sokkal pazarlobb energiafelhasznalassal jar egy(tt, mint a gazalapl rendszerek.

A feldjitasok nyoman sokat fejlédtek ugyan a tavhé rendszerek, amelyek a panellakasok tilnyomo részében is
miikodnek, de 0sszességében még mindig nem olyan hatékonysaguak, mint a hézkdézponti vagy cirké-alapu
fitések (a lokalis kornyezetszennyezési jellemzék terén fontos elényben van a tavfiités, s az ipari hulladékhd
vagy geotermikus energia hasznositasara is gazdasagos megoldas lehet). A fltési rendszer energiaforrasa és
kiépitése mellett az épliletek energiahatékonysaganak masik fontos meghatarozdja a hdszigeteld képesség.
Ahogy emlitettiik, a magyarorszagi allomanyra vonatkozé becslések szerint sok haz falazata éplilt kisebb méretii
téglabol (pl. kisméretli 50, B30), kiilon szigetelés nélkiil.

A korabbi, sok esetben elavult energetikai technoldgiaval épiilt lakoépilet-allomany megujulésa elmaradott (2.
abra). Koltségvonzatuktdl figgden valtozd a kiilonbdzd lehetséges javitasok el6forduldsa: mig a flitési rendszer
korszerisitése ritka esemény, az ablakcserék, a hdszigetelés az allomany nem elhanyagolhatd részén mar
lezajlott ilyen-olyan minéségben. Ezzel egyitt is a magyarorszagi épiiletallomany tilnyomé tobbsége
korszeriitlen energetikailag.
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2. abra Kildonbdzé tipusu lakéépliletek megoszlasa az egyes energiahatékonysagot ndveld korszeriisitések megtorténte szerint (Forras:
Negajoule kutatési jelentés)

Jelent6s lehetéség van még az utdbbi években elszaladt lakasfenntartasi koltségek megtakaritasara
megfelelé energiahatékonysagi beruhazasokkal. Az elkdvetkezé években ez a potencial 6sztonozheti a
lakastulajdonosokat a miiszaki korszertisitésre.

3. Er6s06d6 6sztonzok az energiahatékonysag javitasara
Az elmult évtizedben relative kevés — bar nem elhanyagolhaté volumend - felujitasi tevékenységgel szemben

nagy volumenii Uj lakés épitése és szamos hasznalt lakas vasarlasa allt. Jelenleg azonban a piac tartésan

eltolédhat a felujitasok iranyaba.

3.1. Energiaarak és lakasfenntartasi kéltségek

A lakossagi energiakiadasok jelentés mértékben novekedtek (mind abszolut, mind relativ értelemben) az
elmult évtized soran, és kiilonésen 2007-t6l kezdédden. Az alabbi, 3.a. abra bemutatja, hogy a haztartasok

jovedelmlk mekkora hanyadat kéltotték lakasfenntartasra.
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3.a. dbra. A haztartasi jovedelem lakasfenntartasra forditott
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3.b. abra. Gaz aralakulasa a fogyasztéi arindexhez képest




A jovedelem atlagosan 19%-a ment laké&sfenntartasra 2001 és 2006 kozott, am 2007-t6l jelentés novekedésnek
indult, és 2010-re meghaladta a 24%-ot. Hasonlé folyamatok figyelheték meg a kulcsfontossagu, a flitésben és a
melegviz-elldtashan is szerepet jatsz0 gazar esetében (3.b. abra). A gazér ndvekedése 2004-t61 kezdddéen
fokozatosan, de 2007-tél jelentdsen meghaladta a fogyaszti arindex ndvekedését, és 10 év alatt kozel
megharomszorozodott. A gazérak ilyen ndvekedése jelentés terhet r6 a haztartdsokra, amelyek tébb mint fele
gézzal fiit és jut meleg vizhez. Az energiaarak jelentés arnoévekedése tehat erés 6sztonzét generalt az
elmult években arra, hogy a haztartasok energiahatékonysagi beruhazasba fogjanak.

3.2. Gyokeres atalakulas a tamogatasi rendszerben

A 2000-es években jelentds lakoingatlanokhoz kapcsolodd hiteléllomany alakult ki. Ez a hitelallomany azonban
elsédlegesen tulajdonlasra iranyult, azaz lakasok, ingatlanok vasarlasara. Sokkal kisebb mértékben
kapott szerepet a feltjitas, korszeriisités. A tamogatott hitelek visszaesése és a devizahitelezés kiszoruldsa
fordulatot hozott: EI6szor 2011-ben vettek fel a haztartasok tobb hitelt feldjitasra, mint 0j lakés vasarlasara
(4. abra).
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4. bra Folyositott lakascélu hitelek megoszlasa cék szerint (Forras: KSH)

A lakashitelezés helyzetét bévebben vizsgaldé FHB Lakasarindex negyedéves kiadvanyaiban részletesen
bemutatjuk, hogy bar a lakashitelezés visszaesésének kinalati okai egyértelmien enyhlini latszanak, a
haztartasok jovedelmi helyzete és varakozasai, és a még mindig magas forint kamatszint miatt egyértelmivé valt,
hogy az allami beavatkozasra jelentés szerepe harul a kilabalasban.?

Az energiahatékonysagi beruhazasokat Osztonozheti, hogy az 0j kamattamogatasi rendszerben
korszeriisitésre is lehet hitelt igényelni, illetve az udjépitésii lakasallomany energetikai mindségét
javithatja, hogy a lakasépitési tamogatast (az aktualis szocpolt) kizarélag magasabb
energiahatékonysagu épiilethez lehet igénybe venni.

3.3. Egy fontos Iépés az atlathatésag iranyaba
Egy energiahatékonysagi beruhazas koltségeit nehezebb érvényesiteni az arakban, ha nincs egységes, atlathato
modja az épllet energiahatékonysagi statusanak bemutatasara. Egy lakés energetikai jellemz6i nem

3 A legutobbi kiadvany letdlthetd: http://www.thbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/FHB-Lakasarindex/Legutobbi-
kiadvanyunk/20121010_FHBIndex201292 hun.pdf
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nyilvanvaléak a vevek, és gyakran az eladdk szamara sem. Ennek hatdsa lehet arra, hogy egy energetikai
befektetés mennyire jelenik meg egy ingatlan értékében. A nagyobb transzparencia erésebben 6sztonzi a
tulajdonosokat az energiahatékonysagi korszeriisitésekre. Ebben a tekintetben fontos fejlemény, hogy
Magyarorszagon is bevezették az Energiatanusitvanyt.

A 176/2008. (VI1.30.) Kormanyrendelet szabalyozza Az épliletek energetikai jellemzéinek tanusitasat, azaz az
Energiatanusitvany szerepét. A rendelet alapjan, Uj épllet épitésekor, meglévé épllet eladasakor, egy évet
meghaladd bérbeadaskor, és a nagy alapteriletli hatdésagi rendeltetési, allami tulajdonu kdzhasznalatu éplletek
esetében kotelezé a tanusitas. A tanusittatast 2009-t61 vezették be, 2012-t61 pedig kdtelezévé tették.

A tanusitvany az épiilet energetikai potencialjat méri egy részletesen meghatarozott kévetelményértékhez
(normahoz) viszonyitva. Az épillet standardizalt energiafogyasztasanak és a kdvetelményérték hanyadosaként
adédik az A+-t6l (a fokozottan energiatakarékostol) Fig (rosszig) tartd betlikategériaba besorolas (5. abra). A
kategériak nem egyenlé nagysaguak, igy nem egyforma informaciétartalmat kozvetitenek. A pontos megitéléshez
ezért minden esetben ajanlatos a besorolas alapjaul szolgald hanyados pontos értékét is ellendrizni.
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5. abra. Az Energetikai besorolas osztélyai az épllet energiafogyasztasa a kovetelményének %-aban (Forras: 7/2006. (V.24.) Térca
Neélkiili Miniszteri (TNM) rendelet).

A 7/2006. (V.24.) Tarca Nélkili Miniszteri (TNM) rendelet az épuletek energetikai jellemzbinek meghatérozéasarol
tartalmazza az EnergiatanUsitvanyokhoz kapcsol6do szamitasok részleteit. Az eredményt leginkabb a hatarolé
feliiletek (kiilsé falak, fodémek, padl6) szigetelési képessége, a fiitési és hiitési rendszer
energiahatékonysaga, a nyilaszarok szigetelési adottsagai hatarozzak meg, ezek felmérése alapjan. Az
energiatanusitvany elkészitésének telies dija, az ingatlan tipusétdl fuggéen, a 18-35 ezer forintos
csomagajanlatoktél kezdve, egészen az egyedi arazasu szolgaltatasokig terjed. Az eladénak vagy a
bérbeaddnak, de kilondsen a vevének és a bérlének is jol felfogott érdeke elézetesen megismerni az ingatlan
energetikai hatékonysagat. Amennyiben az épiilet energetikai minéségi osztalya nem éri el a C kategoériat,
akkor a tanusitvany azonnali és hosszabb tavon megvaldsithaté energiahatékonysagot noveld, feldjitasi,
korszeriisitési javaslatot is tartalmaz.



Kilonb6z6 uniés orszagokban a besoroldsok elvei hasonldak, am nem teliesen egységesek: a
kdvetelményértékek orszagrol orszagra (Klimatikus és egyéb okok miatt) kiilénbdzhetnek. igy nem az orszagok
kézotti kdzvetlen Gsszehasonlithatosdg, hanem inkabb az orszagon bellli viszonyok (éplletek egyméshoz
viszonyithatdsaga) kerult elétérbe.

Az energiatanUsitvanyok legfébb feladata, hogy pontos képet adjanak egy ingatlan
energiafelhasznalasarél. Egy olyan ingatlan, amely azonos szinvonalat biztosit, kisebb energiafogyasztassal,
azaz alacsonyabb rezsikoltséggel, tartds megtakaritast jelent a tulajdonos szamara. Az
energiatanUsitvanyok ezt a potencialis megtakaritast teszik egyértelmden atlathatova.

Az Energiatanusitvanyok iranti igényt mutatja, hogy akkor is rendeltek, amikor még nem volt kotelezé a
tanusittatas, ezt az igényt a nemzetkdzi tapasztalatok is alatdmasztjgk. Hollandiaban* a tanUsitvanyt
elkészitésének legfontosabb oka a ,rossz piaci kdrilmény” volt. Ennek magyarazata, hogy ha egy ingatlan mar
régéta all a piacon, akkor az eladd megprébal minél tébb informaciét szolgaltatni a potencialis vevoknek.
Kedvezd piaci kérilmények kdzétt azonban ritkdbban tanusittattak, flggetlendl attdl, hogy milyen fiitési,
szigetelési tulajdonsagai voltak az eladasra kinalt ingatlanoknak. irorszagban azt vizsgaltaks, hogy mitél fiigg az
energiatanusitvanyt szerepeltetése a hirdetésekben. Az irek inkdbb a nagyobb hazak, illetve véarosi
ingatlanok esetén szerepeltették az energiahatékonysagi informéaciokat.

Tehét az energiatanusitvany, amely az adott ingatlan rezsikoltségeihez, klimatikus komfortjaghoz szorosan kotheté
informaciéval szolgél, a tudatos vasarlé szamara fontos szolgaltatast nyuit.

4. Az energiahatékonysaghol eredé nyereségek

Egy beruhadzast egyéni, tulajdonosi szinten akkor hajthatnak végre, ha az belathat6 iddn beliil megtéril. Az
energiahatékonysag ndvelésébdl szarmazd egyéni szintli megtérilésnek dontéen két forrasa van: a
csokkend rezsikoltség és a lakas értékének novekedése. Ezen egyéni 6sztonz6k megléte azonban
6nmagaban nem feltétleniil elegendd, mert a beruhazasok volumene miatt a finanszirozas is komoly
korlat.

El6fordulhat tovabba, hogy egy beruhazas egyéni szinten nem tériilne meg teljesen, mikdzben tarsadalmi szinten
mégis kivanatos lenne a megvalésulasa. Marpedig az energiahatékonysag novekedésébdl a tarsadalmi
szinten szarmazd eldnyok jelentések. A csokkend szennyezéanyag kibocsatds hatdsara pont a
lakokbrnyezetben lesz tisztabb a levegd, a kisebb energiaimport pedig csokkenti az orszagnak a nemzetkézi
energiadrak valtozékonysagabdl eredd kockazatat és kényszereit. A szlkséges tudassal és gyakorlattal
rendelkez6 szakemberek és cégek szamara is érdekes méretli kereslet jelenhetne meg a szakszerl felljitas
megtervezésére és kivitelezésére. A tarsadalmi szinten jelentkez6 elényok (a kozgazdaszok nyelvén: pozitiv
externaliak) elegendd indokot szolgaltatnak arra, hogy hazankban is kapjon erésebb allami tamogatast az
energiahatékonysagot novelé beruhazé. A tamogatas megfelelé mértékének meghatarozasa azonban
finomhangolast igényel. Fontos, hogy kiszamithato maddon, hosszabb tavon hasson az egyénekre, azaz
Osztonzést nyljtson a tarsadalmilag valéban optimalis feltjitasi tevékenységhez. A masik oldalrél viszont
természetesen az is lényeges, hogy ne legyen annal nagyobb a tamogatas, mint amekkorat a piaci
tokéletlenségek indokolnak, hiszen akkor indokolatlanul nagy elvonas realizalédna a koltségeket valdjaban
fizetéknél.

4 Brounen, D. and N. Kok (2011, September). On the Economics of Energy Labels in the Housing Market. Journal of
Environmental Economics and Management 62(2), 166179.

5 Hyland, M., R. C. Lyons, and S. Lyons (2012). The Value of Domestic Building Energy Efficiency - Evidence from Ireland.
Economics Series Working Papers 614, University of Oxford, Department of Economics.
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A kbvetkezdkben ehhez a témakdrhdz kapcsoloddan ismertetiink eredményeket: két, eurdpai kutatas alapjan, és
egy esettanulményt a Budapest harmadik kertletében talalhato, Faluhdz néven ismert épllet felujitasardl.

4.1. Eurépai tapasztalatok az Energiatanusitvanyok alapjan

Az energiatanusitvanyok elterjedésével Magyarorszagon is Orvendetesen ndvekszik az ingatlanallomany
energiahatékonysagarol rendelkezésre allo informécid. Ez lehetévé teszi, hogy a vevék megalapozottabb
dontéseket hozhassanak, illetve az eladdk hatasosabban jelezhessék, ha az eladasra kinalt ingatlan kedvezd
energiafelhasznalasli. Az informaltsdg pedig hozzajarul ahhoz, hogy az energiahatékonysag még inkabb
beépiiljén az ingatlanok &raiba. Magyarorszagon még friss az energiatanUsitvanyok rendszere, &m mas eurdpai
orszagokban mar tobb éve él. Ezen orszagok tapasztalatai hozzasegithetnek ahhoz, hogy a hazai helyzetet
eldrejelezziik, és tovabbi fontos tanulsagokkal is szolgalhatnak. Eurépaban Hollandiaban és irorszagban
végeztek alapos statisztikai elemzést az energiatanusitvanyok lakasarakra gyakorolt hatasarél. A két
orszagrol sz4l6 tanulmanyok® f6 tanulsagait foglaljuk dssze.

Mivel a tanusitassal az energiahatékonysaggal kapcsolatos informéaciok attekinthetévé és elérhetvé valnak,
varhato, hogy hatésuk az ingatlanok bérleti dijaban, illetve eladasi &réban is megjelenik. Az energiahatékonysag
szerepére koncentralva azt a kérdést kell megvizsgalni, hogy minden egyéb jellemzé megegyezése esetén
mekkora a szerepe az energiahatékonysagnak. Figyelembe kell venni az ingatlan tipusat (lakés, héaz, ikerhaz
stb.), jellemzéit (alapteriilet, szobak szdma, épités éve, tajolas stb.) és a kornyék adottsagait is (beépitettség,
atlagos jévedelem, piacon toltott id6 eladas elétt stb.). A holland tapasztalatokat bemutat6 6. abran az szerepel,
hogy a kilonb6z6 mindsitések mekkora felérat (illetve diszkontot) eredményeztek az &rakban a kdzepes (D)
besorolashoz képest. A felmérés alapjan az eltérés elérheti a 10%-ot is.

D mindsitéshez képesti feldr (%): Hollandia D mindsitéshez képesti felar (%): irorszag
12% 12% 11%
10,2%
10% 10%
8% 8%
&% 5,6% 6% 5,8%
a%
4%
2,2% 2%
% % 0% 0% 0%
0% o A B C D E F G
A B C b} E F G 2%
29 -0,5%
-4%
-2,5%
o % -5,6% -5,6%
6% -5,1% ™
6. 4bra. Az energiatanUsitvany hatasa az érakra: holland 7. 4bra. Az energiatan(sitvany hatasa az arakra: irorszag
tapasztalatok (forras: Brounen et al. (2011), lasd 6. labjegyzet) tapasztalatok (forras: Hyland et al. (2012), lasd 6. labjegyzet)

Az irorszagi tapasztalatok is hasonloak (7. abra). Megjegyzendd azonban, hogy az ir kutatdk szamara nem allt
rendelkezésre adat a kornyék adottsagairdl, emiatt elképzelhetd, hogy kismértékben tulbecsilték az energetikai
mindsités hatasat. Ha példaul szegényebb vagy mas tekintetben kevésbé vonzd kdrnyéken tobb volt az alacsony
energiahatékonysagu ingatlan, akkor ez a hatas a minésités hatasaként jelent volna meg az eredményekben. A
holland és az ir tapasztalatok igen hasonléak. Az energiatanusitvanyok altal kifejezett
energiahatékonysagi mindsités megjelenik az ingatlanok araban, méghozza a vart médon: a jobb

6 Hollandia kapcsan Brounen, D. and N. Kok (2011, September). On the Economics of Energy Labels in the Housing Market.
Journal of Environmental Economics and Management 62(2), 166179. és Irorszag kapcsan Hyland, M., R. C. Lyons, and S.

Lyons (2012). The Value of Domestic Building Energy Efficiency - Evidence from Ireland. Economics Series Working Papers
614, University of Oxford, Department of Economics.



mindsités magasabb arat jelent, és az elérheté arkiilonbségek is hasonlé nagysagrendiiek, elérik a
kétszamjegyli szazalékos eltérést.

A tanulményok azt a kérdést is vizsgaltak, hogy az energiakoltségekben megjelend megtakaritasok indokoljak-e
a megfigyelt felarakat. A holland esetben az egyes mindsitésekhez kapcsolédd atlagos energiaszamlakbol
(amelyek A minésités esetén 105, G mindsités esetén 231 eurot tettek ki), és az atlagosnak tekinthetd, 12 éves
ingatlantulajdonlasbdl indultak ki. llyen feltételek mellett G-rél A-ra emelni egy ingatlan mindsitését majd 16 ezer
eurd megtakaritast jelentett, ami azonban alacsonyabb, mint a két ingatlan ara kdz6tt mért kilénbség. Ez azt
jelentheti, hogy a megtakaritasoknal indokoltnal is jobban szamit az ingatlan araban a minésités, illetve
az ingatlantulajdonosok 12 évnél hosszabb id6tavon jelentkezé megtakaritdsokat is hajlandéak
figyelembe venni. Az ir szamitds esetében az id6horizontot a leheté leghosszabbnak feltételezték, azaz ugy
szamoltak, hogy a rezsin elérhetd megtakaritds nagyon hosszl idétavon is elérhetd. Az erre a feltevésre
alapozott szamitas megforditotta a megtakaritasok és az arkilonbség kozti viszonyt. Az ir szamitasokban -
szemben a holland tapasztalatokkal - Ggy tiint, hogy az energiahatékonysagbodl eredé megtakaritds nem
teljes mértékben épiil be az ingatlan értékébe. Vagyis a holland és az ir lakasvasarlék viselkedése alapjan
ugy tiinik, hogy 10-20 éves megtakaritasokat is hajlandéak elfogadni az ingatlanok tulajdonosai.

Amikor az energiatanusitvanyok folyamatos sokasoddsa folytan mar elegendé adat all rendelkezésre,
Magyarorszagon is érdemes hasonld kutatdst végezni. A fenti elemzések pusztdn az energiakoltségek
megtakaritasaval elérhetd megtériilést vették figyelembe, ugyanakkor fontos, s egészen mindennapi szempont
ezen fellil a korszerli gépészetll, jol szigetelt lakasok magasabb h&komfortia, amely nemcsak kisebb
rezsikoltséget jelent, hanem sokkal kellemesebb életteret is. Feltehetd, hogy az ingatlanarakban ennek a
tényezdnek a hatasa is érvényesiil. Ezért fontos a megfeleld energetikai tanisitvany elkészittetése, mert pusztan
a korabbi energiaszamlak atbdngészésébdl bizony nem dertilhet ki, hogy az a fogyasztas milyen hékomfortot
biztositott. A korszer(ibb, takarékosabb ingatlan értéke mellett a nagyobb kelend8sége, gyorsabb eladhatosaga is
fontos.

4.2. Egy energiahatékonysagi felujitas tanulsagai Budapestrél: a Faluhaz-projekt

A Faluhdz Magyarorszag legnagyobb lakéhaza: 10 emeletes, 15 lépcs6haza van, 884 lakasaban tébb mint 3000
6 lakik. Panelépiilet, és kozvetlen kdzelében, ezen az dbudai lakotelepen szamos tovabbi panelhaz all. A
Faluhaz az elmult évtizedben tobb, jelentds, energiahatékonysagot néveld felljitason esett at, mig a kornyezd
hazakban nem tortént ekkora volumend feldjitas. Ez lehetdséget teremt arra, hogy olyan lakasokat hasonlitsunk
dssze, amelyek az energiahatékonysagukat kivéve minden 1ényeges tekintetben hasonldak. igy azonosithatjuk
az energiahatékonysagi felljitas okozta valtozast a Faluhaz lakasaraiban.

A Faluhdzban 2004-2005 soran egy kisebb, mig 2009-ben egy atfogo energiahatékonysagi feljitas tortént.
Utébbi soran kiilsé hdszigetelésre, nyilaszarok cseréjére, egyedi mérést lehetdvé tevd
flitéskorszeriisitésre és napkollektorok felszerelésére is sor keriilt. A felujitas hatasai jelentdsen
csokkentették a Faluhaz energiafelhasznalasat (8. abra).
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8. abra. A Faluhaz felujitdsa soran keletkezett rezsimegtakaritas (Forras: BECO és Fétav adatokra témaszkodva: Energiaklub)

Lathatd, hogy 2004 utan kezdddott a csokkenés mind a mért, mind a (kilénbozd évek kulonbdzé idéjarasat
figyelembe vevd) korrigélt energiafelhasznélasban. Ez a haztartasok szdméra a legnagyobb terhet jelentd tavhé-
kéltségek csdkkenésében is megmutatkozott: mig 2004-ben (realértékben) nettd 220 ezer forint atlagos éves
tavhékoltséget kellett allnia egy lakasnak, addig ez az 6sszeg 2008-ra (realértékben) nettd 197 ezerre, és 2011-
re nettd 150 ezer forintra csdkkent. Az energiahatékonysag novekedésének eredményeként tehat
osszességében atlagosan évi 70 ezer forint megtakaritas keletkezett egy-egy lakas tulajdonra vetitve.

E megtakaritas ismeretében feltételezhetjlik, hogy két — egyébként egyforma — lakas kdzlil a vasarlo szivesebben
valasztja a kisebb rezsivel (izemel6t. Az FHB Index lakasar-adatbazisaval mérhetd a feltételezhetd aremelkedés.
A lakasarakra gyakorolt hatast a Faluhazban a feldjitasok elétti, illetve utani eladasi arak kozti eltérés, és a
Faluhaz-kdrnyéki panelhazakban a korabbi, illetve késébbi eladasi arak kozti eltérés kilonbségeként
azonosithatjuk. A két id8szak arkiilonbségének valtozasa, a klldnbségek kiilénbsége a felljitas valddi arhatasa.
A szamitasok azt mutatjak, hogy egy atlagos meéretli (50 négyzetméter koriili alapteriileti) lakasnak a
felujitas mintegy egymillié forinttal novelte az értékét. A 9. adbra bemutatja, hogy egy feldjitas nélkiili,
hipotetikus allapotban, illetve a valdsagban hogyan alakultak a Faluhaz atlagarai.
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9. bra. A Faluhéz feltjitdsanak hatasa a lakasarakra (Forras: ELTINGA szamitas FHB adatok alapjan)
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Az &bra j6l mutatja, hogy a feldjitas jelentds hatassal volt a lakasok értékére. Erdemes azonban dsszevetni
ezt az eredményt a beruhazas koltségeivel. A feldjitas (melynek finanszirozasaban a lakok onrésze mellett
onkormanyzati és allami forrasok is szerepeltek) hozzavetdlegesen 1,3 millio Ft-os koltséget jelentett
lakasonként, ami szembeallithatd a lakasok értékében bekdvetkezett koriilbeliil 1 milli6 forintos
novekedéssel. Ennek alapjan nem valészinii, hogy teljesen sajat erére alapozva is belekezdtek volna a
lakok a felujitasba. A megtérlilés azonban jéval kedvezdbb, ha kiilsé (&llami, EU-s) forras is rendelkezésre all,
ami igy a felujitdés megvaldsitaséra és ezaltal jelentés megtakaritas elérésére 6sztondzte a tulajdonosokat.

Osszességében elmondhaté, hogy a felujitasokat 6sztonzé kiilsé forrasok nem csak sziikségesek, de azért
is indokoltak, mert az energiahatékonysag javulasanak eredményeként az egyéni elényokon tul k6zés
tarsadalmi elonyodk is jelentkeznek. A csdkkend energiafelhasznalas csokkenti a szennyezés mértékét, s
mérsékli az orszag energiaimportjabdl fakadd kockazatét. Kedvezd hatasok jelentkeznének tovabba a hazai
épitbiparban is, illetve az egyéni életmindséget is ndvelik a felujitasok.

5. A felujitasokat segitd intézmények

TBbbszor hangsulyoztuk, hogy az energiahatékonysag névelésének hatasara 6ssztarsadalmi szinten jelentkezé
elényok indokoltté teszik az allami (vagy dnkormanyzati, uniés) forrasok bevonasat. A lakéingatlanok esetében
tobb formaban képzelhetd el ilyen tamogatas. Lehet szé egyéni szinten érvényesiilé tamogatasokrol,
példaul tamogatott feldjitasra, korszeriisitésre vonatkozé hitelek és/vagy tamogatasok kereskedelmi
bankon keresztiili folyositasarél, és lehet sz6 atfogo, széles korii korszeriisitési projektekrél, mint a
korabbi panelprogram.

5.1. Tamogatott hitelek korszer(isitésre

A 2012-ben bevezetett (j allami kamattamogatasi rendszer, az Gn. otthonteremtési programban lehetdség
van korszerlisitésre is kamattamogatott forintalapl hitelt felvenni. 2013 januarjatél még kedvezébb
feltételekkel, még tobbek szamara elérheté a tamogatott hitel. igy példaul (a korabbi, évente csokkend
mérték(i kamattamogatas helyett) mar a teljes tdmogatott idészak alatt — azaz a hitel futamidejének elsé 5
évében - dllandé a kamattamogatas mértéke.

A kamattamogatas altalanos igénylési feltételein tul a korszer(sitésre vonatkozo specidlis igénylési feltételek a
kdvetkezok:
= Korszeriisitts esetén a kamattdmogatas akkor vehetd igénybe, ha a kérelem benyuljtasanak
idépontjaban a korszer(isitési munkalatok még nem kezdédtek meg.
= A korszer(isitésre vonatkozé koltségvetés maximalis dsszege 15 millio Ft lehet, mig az igényelhetd
tamogatott hitel maximalis 6sszege 2013. januar 1-jétél 10 millié forint.
= Akorszer(sitési kdltségek 70%-at szamlaval kell igazolni.

Nézzlnk egy konkrét példat!

o 2 millié Ft 6sszegli kélcson 10 évre torténd felvétele esetén — mely dsszeg fedezi példaul egy atlagos
lakas nyilaszar6 cseréjét és flités korszerlsitését - a havi torlesztérészlet az elsé évben 21.294 Ft, a
tamogatott idészak lejartaval (a 6. évben) pedig 26.656 Ft.

e Ugyanezen dsszeg 5 éves futamidére torténd igénylése esetén — amikor a kamattamogatas a teljes
futamidére érvényestil — az indul6 torlesztbrészlet 37.368 Ft.7

7 A térlesztérészletek szamitasa 0,25%-0s kamatkedvezmény mellett nydijtott FHB Otthonteremté Kamattamogatott Hitelre
tortént a 2013. marcius 1-jén érvényes adatok alapjan. THM 10 éves futamidével 8,52%, 5 éves futamidével 7,64%. A THM
szamitasa az aktualis jogszabalyok alapjan tortént, mértéke a feltételek valtozasaval médosulhat. A THM mértéke nem
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Bar ugy tlnik, a tamogatasokra vonatkozé jogszabélyok alkotdi elsésorban a lakasvasarlasra fokuszaltak, az uj
tamogatasi feltételeknek és a piaci tendencidknak kdszonhetéen ndvekedni fog a lakéskorszerisitésre hitelt
igénylok szama is.

5.2. Nemzetkozi példak specializalt intézményekre

Az Eurépai Unidban szamos orszagban miikodnek pénzintézetek, melyek energiahatékonysagi
beruhazasokat finansziroznak. A brit Green Investment Bank (GIB) példaul teljes mértékben allamilag
finanszirozott. Mint ilyet, az Eurdpai Unié vizsgélta, hogy tevékenysége nem tekinthet6-e tiltott allami
tamogatasnak. Ez év oktoberében érkezett a dontés, amely Ugy talélta, a ,z6ld”, vagyis a fenntarthatéséagot
ndveld projektek finanszirozasara létrej6tt bank nem Uitkdzik unids szabalyokba. A brit zéld bank azonban nem a
lakossag szaméra nyujt alternativ hitelezési lehetdségeket, hanem nagyobb projektek finanszirozasaban vesz
részt.

Németorszagban az eredetileg a Marshall-segély szétosztasara létrejott, allami tulajdonu pénziigyi
intézmény foglalkozik ma fenntarthatésagot noveld, z6ld projektek finanszirozasaval. A Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (KfW) néven ismert bank mar az 1970-es években elkezdett energiahatékonysagi beruhazésokhoz
val hitelezéssel foglalkozni, és az 1990-es években pedig kiemelt céljava vélt a volt NDK épiletalloméanyanak
energetikai felUjitdsa. 10 év alatt a lakasallomany fele atesett feljitason. A bank miikodése azon alapul, hogy
visszafizetend6 hiteleket nyujt kedvezd feltételek mellett, illetve teljesitményhez kétott beruhazasi tdmogatasokat.
Ez a megkdzelités fenntarthatobb finanszirozast jelent a vissza nem téritendé tdmogatasokhoz és
adokedvezményekhez képest.

Franciaorszagban is nagy multra tekint vissza az allami tulajdonu, kedvezményes hiteleket nyu;jté
pénzintézet koncepcidja, és jelenleg elérhetd maganszemélyek szamara specialis, Iényegében kamatmentes
hitel, amely els6sorban energiahatékonysagi beruhdzasokra fordithatd. A sziikséges tékét az allam és
kereskedelmi bankok egyuttesen adjak.

Az allami szerepvallalas fontos 6sztonzéje lehet a felljitasok dinamikus névekedésének.

Zarsz6

Elemzésiinkben ramutattunk, hogy az energiahatékonysagi felljitisoknak a kézeljov6ben elétérbe kell kertilnitk.
Ennek magyarazata mind az Eurdpai Unio feldl érkez6 nyomas, mind a magyarorszagi éplletek allapotaban 1évé
lemaradas. A bemutatott példak és kiilféldi tapasztalatok azonban arra utalnak, hogy az egyéni dsztonz6k nem
minden esetben elegendéek a tarsadalmilag optimalis energiahatékonysagi szint elérésére. Ez teszi indokoltta az
allami szerepvallalast is, ennek hatékony megvaldsitasa alapos, de tovabb mar aligha odazhat6 hattérmunkat
igényel.

tikrozi a hitel kamatkockazatat. A jelzaloghitel igényléséhez a fedezeti ingatlanra vonatkozdan vagyonbiztositas megkotése
vagy megléte szikséges.

8 A KfW-r8l egy részletes tanulmany olvashatd a kovetkezd cimen: http://sticerd.Ise.ac.uk/dps/case/cp/KIWFullReport.pdf

12


http://sticerd.lse.ac.uk/dps/case/cp/KfWFullReport.pdf

