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Energetikai szempontbdl elavult a magyar lakasallomany 90 szazaléka
Takarék Index: a lakasfeltjitas nélkiil6zhetetlen az energiahatékonysaghoz

Az energiahatékonysag kétségteleniil napjaink egyik legfontosabb kérdése, amely a
lakaspiacon is rendkiviil erdsen érezteti hatasat. A jelenleg tobb mint 4,5 milliés hazai
lakasallomany tobb mint 80 szazaléka 1990 el6tt épiilt, és csak kis része tekinthetd
energetikai szempontok alapjan hatékonynak: a korszeriit megkozelito, a korszerii vagy
az ennél is jobb besorolasu ingatlanok aranya nem éri el a 10 szazalékot. Az
energiafelhasznalas csokkentése és a fenntarthatésag novelése érdekében nagyobb
energiahatékonysagra van sziikkség. A magyar lakasallomany megujulasi rataja
azonban eurdépai viszonylatban is alacsony, vagyis Uj lakasok épitésével ez a javulas
csak nagyon lassan menne végbe. Elengedhetetlen tehat, hogy nagyobb hangsulyt
kapjon a mar meglévd otthonok korszeriisitése, kiilonos tekintettel arra, hogy egy
atfogo, koltségoptimalizalt felujitas révén minden esetben jelentés energiamegtakaritas
érheté el — deriil ki a Takarék Indexbdl, a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék
Jelzalogbank elemzésébdl.

Az energiaarak emelkedése ravilagitott a hazai lakasallomany megujulasanak
szukségességére

Az elmult hénapokban az eddigieknél joval nagyobb hangsuly kerllt az épuletek
energiafogyasztasara. Az energia jelentésen dragabb lett az elmult években megszokotthoz
képest, sokak szamara pedig a kedvezményes fogyasztasra vonatkozd mennyiségi korlat
atlépése jelent6és emelkedést hozhat a szamlakon szerepl6 6sszegekben. 2013-tél mar
Magyarorszagon is kotelez6 energetikai tanusitvanyt keészittetni az ingatlanok
értékesitéséhez, ebben a nagyon rossztdl (JJ) a minimalis energiaigényliig (AA++) soroljak be
a lakasokat energiasziikségletiik alapjan. A tanusitvanynak eddig nem tulajdonitottak igazan
nagy jelentéséget a vevék, a jévében azonban nagyobb szerepe lehet, mert ennek alapjan
meg lehet becslilni az ingatlan flitéséhez és a melegviz elballitasahoz sziikséges koéltségeket.

Mint arra a Takarék Jelzalogbank kizardlagos stratégiai kutatasi partnere, az ELTINGA, a
Magyar Energiahatékonysagi Intézet (MEHI) és a Kdzponti Statisztikai Hivatal (KSH) k6zos
kutatasa is ravilagitott, a magyarorszagi ingatlanok energetikai jellemzdi szoros 6sszefliggést
mutatnak az épités évével, illetve azzal, hogy mikor volt a legutdbbi nagy felujitas. A lakasok
jelentds része, tobb mint 50 szazaléka 1960 és 1990 kozott épult. A 2000 utan készilt
lakoéingatlanok aranya kevesebb mint 12 szazalék, a 2010 utaniaké pedig nem éri el a 4
szazalékot. (1. abra)
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A hazai lakasallomany megoszlasa az épités éve szerint
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1. &bra. A hazai lakasallomany megoszlasa az épités éve szerint (Forras: KSH)

Lathatd, hogy a hazai lakasallomany eléregedett, ami egyuttal azt is jelentheti, hogy jelentés
részuk szerény energetikai jellemzdkkel bir. Ez megmutatkozott a 2015-ben készilt Nemzeti
Epiiletenergetikai Stratégiaban szerepld besorolasbdl is (Csoknyai Tamas, 2013), amelyben
a kulénb6zé lakoépuletekhez hozzarendelték a flitéshez és a melegviz el6allitasahoz
szikséges elsbédleges energiamennyiséget, azaz a primer energiaigényt, megadva az egyes
tipusokba tartozo lakasok szamat is. A szikséges energiamennyiségek alapjan a Takarék
Index elemz6i hozzarendelték az egyes kategoriakhoz a feltételezett energetikai osztalyokat
is.

A 2013-as besorolast és az azéta éplilt lakasokat is figyelembe véve a Takarék Index elemzéi
megallapitottak, hogy a lakasallomany nagyjabdl 60 szazaléka a kiemelkedben rossz (JJ), a
rossz (Il) vagy a gyenge (HH) kategéridba tartozik. A lakasok 30 szazaléka energetikai
szempontbdl az atlagost megkozelité (GG), az atlagos (FF) vagy az atlagon felili (EE)
osztalyba sorolhatd, és csak kevesebb mint 10 szazaléka tartozik az ennél kedvezébb hat
kategodria valamelyikébe, amelyek kozul a korszer(it megkdzelité (DD) a leggyengébb és a
minimalis energiaigényl (AA++) a legjobb. (2. abra)
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A hazai lakasallomany megosziasa energetikai osztaly szerint
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2. abra. A lakasallomany megoszlasa az energetikai jellemz6k szerint (Takarék Index-szamitas Csoknyai 2013-as
ingatlanbesorolasa, a 2016 6ta éplilt lakasok és a 2016 ota kiadott AA-BB energetikai tanusitvanyok szama
alapjan tortént kézelitéssel, Forras: Csoknyai 2013, KSH-lakasépités 2016-t6l, https://entan.e-
epites.hu/?stat_megoszlas -AA-BB energetikai tanusitvanyok szama 2016-t0l)

Kijelenthetd, hogy az energiafelhasznalas csodkkentése és a fenntarthatésag nodvelése
érdekében a hazai lakasallomany miel8bbi megujulasara lenne szilkkség. Ez a korszerisités
pedig két médon mehet végbe, egyrészt Uj lakasok épitésével, masrészt a meglévd ingatlanok
felujitasa révén.

Az elmult években a korabbinal tobb Uj lakas épiilt, de igy is alacsony a megujulasi
rata

2016 és 2022 elsé fél éve kdzott tobb mint 120 ezer lakas készult el Magyarorszagon, tavaly
korulbelul 20 ezer, 2020-ban mintegy 30 ezer, 2019-ben ugyancsak hozzavetdleg 20 ezer. Ez
Iényegesen tobb mint a megel6z6, 2012 és 2015 kdzotti id6szakban, ahhoz képest viszont
nem szamit magasnak, hogy példaul 2002 és 2008 kozott évente 30-40 ezer Uj lakast adtak
at. (3. abra)
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Lakasépitések Magyarorszagon
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3. abra. Az atadott lakasok szama Magyarorszagon (Forras: KSH)

Az éves megujulasi rata az elmult években 0,23 szazalék és 0,63 szazalék k6zott mozgott,
vagyis évente 20-30 ezer uj lakassal szamolva 150-225 évig tartana a 4,5 millios teljes hazai
lakasallomany cseréje. A magyar lakasallomany megujulasi rataja europai 6sszevetésben is
alacsony, a jonak mondhat6 2021-es évben is csak Gorogorszagot, Szlovéniat, Lettorszagot,
Portugaliat és Olaszorszagot el6zte meg 0,44 szazalékos eredményével. A rangsor elején allé
orszagokban, példaul Lengyelorszagban, Ausztridban, Finnorszagban vagy Daniaban a rata
béven 1 szazalék felett volt. (4. abra)
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A lakasallomany megujulasi aranya
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4. abra. A megujulasi rata alakulasa Eurépaban (Forras: MNB)

Felujitasokkal jelentésen javulhatna az ingatlanok energiahatékonysaga

A lakasallomany azonban nemcsak uj ingatlanok révén ujulhat meg, hanem a mar meglévék
feldjitasaval is. A lakasépitésekre vonatkozo adatokbdl pedig latszik, hogy a mar megépult
otthonok korszer(sitésére nagyobb hangsulyt kell fektetni a j6v8ben, hiszen épités révén csak
nagyon lassan valna korszeriibbé az ingatlanallomany.

Mar a 2015-6s Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégia is tartalmazott becslést arra vonatkozéan,
hogy az egyes éplletkategéridkba tartozé lakasok mennyivel kisebb primer energiaigénnyel
rendelkezhetnek egy felujitast kovetéen. Minden kategdridban jelentés energiamegtakaritas
érhet6 el, a Takarék Index elemzéinek becslése szerint pedig akar korszerlt megkdzelité (DD)
vagy korszer(i (CC) energiaosztalyuva is lehetne tenni a gyengébb besorolasu ingatlanokat
egy atfogo, koltségoptimalizalt felujitas révén. Megujul6 energiaforrasok alkalmazasaval pedig
akar a még jobb energiaosztalyok iranyaba is megnyilhat az ut. (5. abra)
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Fajlagos
Fajlagos anno.r‘u- Faltétalesatt
. P primerenergia- Feftetelazett felhasanalas <
Epitési idS Faluzat energinosstaly
felhasanalas energlaosttaly *  koltségoptimum FalGitia utin®
kWh/m2a felGjitds utdn
KWh/m2a
1 caalddi hiz B0 m2 alatt -1945 551 1 140 oo
3 csalidi haz 20 m2 felett ~1845 ] 128 <c
3. csalddl hae BO m2 alatr 1546-1980 517 I 139 Do
4. canladi hiz 30 m2 felett 1946-1980 A0 [} 135 oD
5. canlbeli ks 1981-1990 335 HH 109 ccC
6, camlb has 1991-2000 22 F 114 cC
7. cralbdi vagy sorhés (1-3 lakis) 2001 utin FE 123 cc
8, tarsashas &9 lalckeanl 2000 i HH 1§ ccC
L B tarsashis 49 lakdsanl 2001 ytan 12 ( 19 * =y
10 thrsavhaz 10 vagy t3bb lakdssal <1945 J44 HH 1 ceoee
§4 tarsashdz 10 vagy tobb lakdsal 1946-2000 tégls, egmyel 101 Lo 5 pEvee
12, tirsashis 10 vagy tobb lakdssal SN ‘_"' o 744 i e crane
Nttt beton
1A tarsashaz 10 vagy tobb lokassal 1960-1980 = pane f w4 ocree
ie tarsashaz 10 vagy tobb lakassal 1981~ ponei 200 1! 8 [ - =t
15 tarsashaz 10 vagy tobb lakassal 2001 utan 100 ( " ccre
16 U épllet, 1-2 lakas 2015-t0l /8 kategonia 14 DO vagy jobd nes fel)itss DD vagy jobb
i7. Uj epilet, stlag 12 lakds 201320l C/8 kategdria 1 C vagy jobb nes Felujitds (>~ ana

5. abra. A lakasok eredeti és kbltségoptimum-feldjitas utani fajlagos primerenergia-felhasznalasa és feltételezett
energiaosztalya az otthon tipusa és kora alapjan (Forras: Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégia 2015; */**a
feltételezett energiaosztalyokat a primer energiaigény alapjan kalkulalva; *** megujulé energiaforrasok
alkalmazasaval akar magasabb energiaosztaly is elérhetd)

A szabalyozéi intézkedések és a kedvezé hitelfelvételi lehetéségek is segithetik a
megujulast

A lakéépuletek energiahatékonysaganak javulasat kozpontilag is szamos elem segitheti:
tobbek kdzt a szabalyozoi intézkedések és tamogatasok, valamint a kedvezd hitelfelvételi
lehetéségek. A multban tdbb programot is meghirdettek a lakasallomany korszerlsitésére,
kéztik a Zold Otthon Program, de ezek csak a lakdingatlanok téredékét érintették. A
gyermekes csaladok szamara jelenleg is elérheté egy kdzponti felljitasi program, amelybdl a
munkalatok koltségeinek fele finanszirozhatd legfeljebb harommillié forintig, mellé pedig
felveheté kedvezményes kamatozasu felljitasi hitel. A program ugyanakkor nem ir eld
energetikai célt, vagyis igénybevételének nem feltétele, hogy a munkalatok elvégzése utan az
ingatlannak alacsonyabb legyen az energiafogyasztasa.

Az energiahatékonysag ndvelésének tovabbi fontos eleme példaul az uj otthonokra vonatkozo
elbirasok szigoritasa. 2024. junius 30-t6l csak olyan ujépitésid ingatlanok kaphatnak
hasznalatbavételi engedélyt, amelyek energiaigénye csaknem nulla, vagyis megfelelnek a
koltségoptimalizalt kévetelményszintnek, és a primer energiaigény legaldbb 25 szazalékat
megujuld energiaforrasokbdl fedezik.

Szemléletvaltashoz vezet az energiahatékonysag ligye

Az energiahatékonysag ma mar nemcsak az ingatlanpiaci szakembereket, hanem a
tarsadalom szélesebb rétegeit is kozvetlen kozelrél érinté kérdés. A hazai ingatlanok jelent6s
része a gyenge vagy a nagyon rossz energetikai osztalyokba tartozik, energiahatékonysaguk
noveléséhez elengedhetetlen a felljitdsok felgyorsitasa az elkdvetkezé id6szakban. Az
ingatlanallomany megujitasa a klimacélok elérése mellett raadasul javithatja egy esetlegesen
elhizddo energiavalsaggal szembeni ellenalléképességet. Vilagos, hogy a fenntarthatésagi
szempontok egyre nagyobb hangsulyt kapnak az ingatlanpiacon, azon belll a
jelzaloghitelezésben is.
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