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Budapest, 2022. november 30.

Csaknem 20 ezer milliard forintba keriilne a magyar lakdséalloméany energetikai
feltjitasa

Takarék Index: a korszerisités jelentésen csbkkentené az energiakitettséget és nagy
megrendelési volument jelenthetne az épitéiparnak

2022. oktOéberi arakon szamolva 18-19 ezer milliard forintba kerlilne a teljes magyar
lak6ingatlanallomany koltségoptimalizalt energetikai felGjitasa — derdl ki a Takarék
Indexbél, a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank elemzésébél. Bar a
szakértok szamitasai szerint egy energetikai szempontbdl elavult atlagos csaladi haz
négyzetméterenkénti energiaigénye 500 kilowattérar6l akar 139 kilowattérara
csokkenhetne a korszeriisités révén, ez azonban nem minden ingatlan esetében
valosithaté meg gazdasagosan, az ingatlan elhelyezkedésétol fliggden egyes esetekben
ugyanis tulzott anyagi terhet jelenthet a lakéépiilet értékéhez képest. A felljitdsok
mindazonaltal sziikségesek lennének, mert lakossagi és nemzetgazdasagi szinten is
mérsékelnék a magas arak miatt megnovekedett energiakbltségeket és az
energiakitettséget, valamint nagy megrendelési volument jelenthetnének az
épitdiparnak.

A lakéingatlanallomany 90 szazaléka elavult energetikai szempontbhél

Mint az a Takarék Index szakértdinek el6z6 elemzésébdl kideriilt: a jelenleg tébb mint 4,5
millios hazai lakasallomany oriasi része elavult energetikai szempontbdl, és csak kis része
sorolhatdé a korszeriit megkdzelitdé, a korszerli vagy az ennél is jobb kategéridkba. Az
energiahatékonysag ndvelésének egyik lehetséges mddja az Uj lakasok épitése, a magyar
lakasallomany megujulasi rataja azonban alacsony. Elengedhetetlen tehat, hogy nagyobb
hangsulyt kapjon a mar meglévd otthonok korszerisitése. A hazai lakdingatlanok tobb mint
80 szazaléka 1990 elbtt épalt. Koérllbelldl hatvan szazaléka csaladi haz, a téglaépitési
tarsashazi lakasok és a panellakasok allomanya pedig hozzavetdleg 20-20 szazalékot tesz ki.
(1. abra)



A lakasallomany megoszlasa
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1. 4bra. A hazai lakéséallomany megosziésa (Forras: Nemzeti Epliletenergetikai Stratégia 2015, KSH)

A GDP harmadara lenne sziikség a lakasok energetikai korszeriisitéséhez

A 2015-ben késziilt Nemzeti Epliletenergetikai Stratégia mar foglalkozott azzal a kérdéssel,
hogy mennyibe kerllne a lakasallomany koltségoptimalizalt energetikai felujitdsa. Azota a
koltségek jelentésen megemelkedtek, a Takarék Index elemz8i azonban az akkori
eredményeket is részben felhasznalva megprébaltak megbecsiilni, hogy hozzavetbleg
mennyibe kertlne most nemzetgazdasagi szinten a hazai lakasallomany korszerUsitése.

2015-ben az egyes lakastipusokra érvényes felujitasi kdltségeket a még eredeti allapotban
lévé ingatlanokra hataroztak meg, igy nem szamoltak a mar megvalosult korszerisitésekkel
és ezek minéségével. A mostani szamitasok soran az elemzdk ezért a Kdézponti Statisztikai
Hivatal (KSH) 2006 és 2016 kozott elvégzett felujitasokra vonatkozé adatainak segitségével
probaltak megbecsilni az energetikai célu munkakat.

A szamitasok kétféle médszertan alapjan készlltek. Az els6 esetben a 2015-0s stratégiaban
meghatarozott koéltségdsszegek jelentették a kiindulasi alapot, majd a KSH lakasépitési
koltségindexének valtozasa alapjan készllt uj becslés a koltségoptimumnak megfelelé
felujitasok bekerllési értékére. A masodik esetben egy kivalasztott, az adott csoportot jol
reprezentald ingatlan 2022 oktéberében kalkulalt tényleges felljitasi koltségeinek
meghatarozasa jelentette az elsé |épést. Ezt kdvetben az igy megkapott, egy négyzetméterre
juté bekerllési koltség aranyositasaval szamoltak ki a tobbi csoportot jellemzé feldjitasi
dsszegeket, a Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégiaban megadott aranyok alapjan.

A kétféle szamitas alapjan kapott eredmények nem tértek el egymastdl jelentés mértékben: az
elsd alapjan hozzavetdleg 22,6 ezer milliard forintbodl, mig a masodik szerint 24 ezer milliard
forintbdl lehetne elvégezni a teljes hazai lakaséllomany energetikai célu felujitasat
koltségoptimalizalt szinten, ha nem valtozott volna az ingatlanok eredeti allapota. Ezeket az



Osszegeket értelemszerlien csOkkentik az épités éve oOta elvégzett energetikai
korszerisitések.

A KSH Miben éllink cimi kutatasa szerint 2006 és 2016 kdzott mintegy 1,5 millié ingatlanban
cseréltek nyilaszarot, a fltési rendszert 670 ezer otthonban korszerlsitették, mig hdszigetelési
munkakat hozzavet6leg 900 ezer ingatlanban végeztek el. A felujitott ingatlanok kore és a
munkalatok pontos mindsége nem ismert, ezaltal a feltjitasok kdltségcsdkkenté hatasa is csak
hozzavetblegesen becstilheté meg. (2. dbra)
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A Takarék Index elemz8i megvizsgaltak, hogy mekkora lenne a mar elvégzett felujitasok mai
értéke, ha a legkorszer(itlenebb és legdragabban felujithaté 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 felujitdsok mai értékét.
Hozza kell azonban tenni, hogy ezek a felujitasok akkor mentek végbe, amikor a
kovetelményértékek még az uj ingatlanok esetében is megengeddbbek voltak, ezért vélhetéen
jelentés részik nem felelt meg a koltségoptimalis felujitasi szintnek, igy konnyen elképzelhetd,
hogy mai értékiik a szamoltnal alacsonyabb lehet, esetleg a felujitott ingatlanokon is tovabbi
korszerisitésre lenne szikség. A 2016 6ta megvaldsult feltjitasok ugyanakkor névelhetik a
mar elvégzett munkak kalkulalt értékét, szamuk azonban nem ismert.

A fentiekben bemutatott modszertan 'alapjan a hazai lakasallomany koltségoptimalis
felujitasahoz szilkséges 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 koltségoptimumnak megfelel felljitast irt eld, nem vizsgalva a gazdasagi indokolhatdsagat.



energetikai korszerisitéseket is részben figyelembe véve 18-19 ezer milliard forint kozott
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 szlkség ahhoz, hogy a
hazai lakasok energetikai szempontbdl teliesen korszerl allapotba kerlljenek. Szintén
O0sszehasonlitasul: 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 felujitasban

A fent ismertetett masodik médszertan szerinti kdltségbecslés alapjat egy régi, 1960 és 1970
kozott épilt, 100 négyzetméteres, négyzetes alaprajzu, foldszintes, két és fél szobas csaladi
haz, a ,Kadar-kocka” jelentette. Az ingatlannak kiindulé allapotban négyzetméterenként tébb
mint 500 kilowattoéra (kWh) energiaigénye volt, vagyis a legrosszabb, JJ energetikai osztalyba
tartozott az ingatlanok értékesitésekor kotelezéen kidllitandd energetikai tanusitvanyban
alkalmazott skalan. A koltségoptimumnak megfelel6 felujitds keretében az épuletre
hészigetelés kerline, a homlokzati nyilaszardkat és a bejarati ajtot fokozott hészigetelésiire
cserélnék, valamint a fltést és a hasznalati melegvizet foldgaz tzemi kondenzéacios kazan
szolgaltatna. Az igy elvégzett munkak eredményeként az épulet primer energiaigénye — a
fitéshez és a melegviz elballitasdahoz szilkséges elsbédleges energiamennyiség -
négyzetméterenként 139 kilowattérara csdkkenne, és a korszerlt megkdzelitd, DD energetikai
osztalyba Iépne el6re?.

A koltségoptimalizalt feldjitas valamivel meghaladna a 12 millié forintot (27 szazalékos afaval),
vagyis az egy négyzetméterre vetitett koltség 120 ezer forint kérul alakulna.

Mint lathaté, a felujitasok jelentds dsszegbe kerllnek, szamos esetben gazdasagilag nem
tamaszthato ala egy ilyen teljeskorl korszerisités. 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 els§ fél évében 120 ezer forint, de a
varosokban is 300 ezer forint alatt volt a lakéingatlanok 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 olcsobb kérnyéken
lévd épllet esetében a felujitasi koéltségek nagyobb aranyt képviselhetnek az ingatlan
értékéhez képest, adott esetben meg is haladhatjak.

Jelentés prémiumot jelenthet az ingatlan értékében az energiahatékonysag

Magyarorszagon 2012-t61 kotelez6 energetikai tanusitvanyt készittetni, amely 10 évig
érvényes. Az els6 években az energetikai osztalyok az A+ besorolastol az I-ig terjedtek, 2016-
tol kezd6dben pedig az AA++ osztalytdl a JJ-ig soroljak be az ingatlanokat az elsédleges
energiafogyasztasuk alapjan. A legjobb energetikai jellemzékkel rendelkezé lakasok AA++,
mig a legrosszabbak JJ betljelet kapnak. A CC kategoria a tartalmazza a korszerlinek
tekinthet6 ingatlanokat, mig BB vagy annal is jobb osztalyba csak a legalabb 25 szazalékban
megujuld energiat hasznalo otthonok kerilhetnek.

2 A modell nem vizsgalta a feltjitasok gazdasagilag indokolhatd szintjét, megtériilését, a teljes koltségoptimumnak megfelel§
felujitast tekintette célnak. Elképzelhetd, hogy adott esetben ennél kisebb mérték( korszer(sités lehet a racionalis dontés.



A Magyar Energiahatékonysagi Intézet (MEHI), a KSH és a Takarék Jelzalogbank kizarélagos
stratégiai kutatasi partnere, az ELTINGA 2021-es k6z6s kutatasa az energetikai osztalyok és
az ingatlanarak kdzotti 6sszefiiggéseket vizsgalta egy nyolcezres, csaladi hazakat tartalmazoé
mintan, amelyhez az adatok a KSH népszamlalasi lakaskérdbiveinek, a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatainak és a Lechner Tudaskdzpont 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 dsszefliggés
latszik kirajzolddni, azonban az egyes energiaosztalyok kozotti arbeli kuldnbségek nem
azonos mértéklek. Az energetikai szempontbdl legrosszabb, JJ minésitésl ingatlanokhoz
képest a kozel nulla energiaigényl, azaz legalabb BB mindsitési ingatlanok tdbb mint 50
szazalékos préemiummal rendelkeznek. Az artdbblet nagysaga a kiemelkedbéen rossz
mindsitésl otthonokhoz képest mar az atlagost megkozelitd és az atlagos energiaosztalyba
tartozé lakasoknal is jelentds: 15, illetve 20 szazalékos.

Mikdzben azonban a JJ minésitésl ingatlanokhoz képesti kilénbség szembet(ind, az egyes
kategoriak kozotti atmenet nem folytonos. Mig a HH, a GG, az FF és az EE kategoriak
esetében az eggyel alacsonyabb besorolashoz képest 5-9 szazalékos arndvekedés jellemzd,
addig a JJ-bdl az Il, vagy a DD-b8l a CC osztalyba I1épve a kildnbség csupan 1 szazalékos.
Az energetikailag korszer( (CC) ingatlanok esetében azonban a kbzel nulla energiaigényire
vagy annal is jobb besorolasra valtads 13 szazalékos arndvekedést jelentett. (1. tablazat)

Prémium a JJ Prémium a

Betdijel Megnevezés kategodriahoz szomszédos
képest kategdriahoz képest

Kozel nulla energiaigényd vagy

AA-BB b 52% 13%
cC 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%
J) Kiemelked&en rossz 0% 0%

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

A magasabb energiaosztalybdl fakadd prémiumra vonatkozé eredmények a kutatas 6ta eltelt
idében valészinileg valtoztak, mivel 2022-ben megugrottak az energiakoltségek. Az energia
aranak megemelkedése miatt az energetikailag korszeriitlenebb lakasok fenntartasi koltsége
tovabb nétt a kdzel nulla energiaigény(i 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 kiilénb6z6 lokaciokban nagymértéki kiilonbségeket



jelenthetnek abszolut értékben, egy dragabb kdrnyéken magasabbak lehetnek a jellemzd
lakasar-eltérések.

K6zponti kérdés a feltjitasok finanszirozasa

Az energiahatékonysag kétségtelenil napjaink egyik legfontosabb kérdése, amely a
lakaspiacon is rendkivul er6sen érezteti hatasat. A hazai lakasallomany felljitasa révén
jelentésen csdkkentheték az energiakoltségek. A munkalatok elvégzése raadasul nemcsak
komoly megtakaritast eredményezne az energiafelhasznalast nézve, hanem segitséget
jelenthetne a jelentds megrendelésallomany-csokkenéssel szembesulé és szabad
kapacitasokkal rendelkez8 épitdipar szamara, igy nemzetgazdasagi szinten is lehetnének
elényei. Kilondsen a KKV-szektor szamara, mivel a hazak energetikai korszeriUsitését
jellemzéen a kisebb cégek végzik. Atfogé programok révén azonban a nagyobb cégek is
bekapcsoldédhatnanak.

A felujitasokkal kapcsolatban ugyanakkor tébb kérdés is felmerll. Az egyik, hogy az egyes
ingatlanok esetében milyen mértékl korszerisités lehet gazdasagilag indokolt. A lakasok
értéke ezt er6sen befolyasolhatja, mivel ahogy a fentiekbdl is kidertlt, a feldjitas koltségei
.elszallhatnak” az ingatlanok arahoz képest. A korszerlsitések megtérilésében jelentds
szerepUk van az energiakoltségeknek is, emelkedd koltségek mellett gyorsabb megtérilés
mutathato ki.

Szintén megkertilhetetlen kérdés a felujitasi munkalatok finanszirozasa és az, hogy ebben
milyen szerepuk lehet a kézponti forrasoknak. Az energetikai korszerlsitést a multban tébb
kormanyzati program is segitette, jelenleg pedig az egyelére év végéig elérhetd felujitasi
tamogatas és hitel, valamint a falusi CSOK felujitdsokra felhasznalhato része jelent segitséget.
A jovében azonban akar mas tamogatasi formak és programok is elképzelheték.

Nemzetkozi szinten tdbb példa is van az épiletallomany felljitasat szolgald kozponti
programokra. llyen példaul az Egyeslult Kiralysagban a Green Deal. A kezdeményezés célja
az volt, hogy az ingatlantulajdonosok vagy bérlék a megspérolt energiakdltségikbdl, utdlag
finanszirozhassak a felujitasi munkakat, anélkil, hogy annak tényleges koltsége terhelné dket.
A kiindulasi pontot az jelentette, hogy a korszer(isitéssel elérhet6 koltségmegtakaritas
meghaladja a havi térlesztérészletet.

Németorszagban a szdvetségi kormany 2021-ben hozott Iétre alapot az éplletek
energiahatékonysaganak javitasara (Bundesforderung flr effiziente Gebaude — a Hatékony
Epiiletek Szdvetségi Alapja), amely harom alprogramot kinal, lakéingatlanok, nem
lakéingatlanok és egyedi munkalatok szamara. A tamogathatd kdltségek 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 teljeskori feltjitasoknal az arany
25 és 45 szazalék kdzott mozog. A rendszer szintén tamogatast nyujt olyan kialonallé munkak
elvégzésére is, mint a szigetelés, a fltéskorszerisités, a nyilaszardcsere vagy példaul az
energiahatékony smart rendszer telepitése. A bekerilési koltségek 20-45 szazaléka
finanszirozhatd kézponti forrasbol, a tamogathato koltségek maximalis 6sszege pedig lakasok
és hazak esetében 60 ezer eurd.

A kozponti programok mellett jelentés a banki finanszirozas szerepe is. Magyarorszagon
példaul a személyi kblcsdndket mar eddig is jelentés hanyadban forditottak feldjitasra, ezen
belll is korszerUsitésre az ugyfelek. A legnépszerlibb célok k6zé tartozott a hészigetelés, a



napelemek telepitése és a nyilaszarok cseréje. Emellett megjelent a jelzaloghitelek egy olyan
tipusa is, amely a magyar haztartasok energiafogyasztasanak csokkentését szolgalo
fejlesztések, valamint a megujul6 energia felhasznalasan alapuld technoldgiat 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 kedvezdbb lehet a rezsikodltségek ndvekedésénél.

—vége —

Hattérinformacidk
Takarék Jelzalogbank Nyrt.

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. 1998-ban kezdte meg mikddését FHB Fold-, Hitel- és Jelzalogbank néven. Az elsé
szakositott jelzalogbanki pénzintézetként lefektette a jelzalogbanki hattérrel mikodd jelzaloghitelezési Uzletag
alapjait a magyar bankpiacon, s orszagszerte elérhetévé tette a jelzaloglevéllel finanszirozott jelzalogalapu
finanszirozast. A bank profilja 2018-tdl letisztult, a Takarék Csoport hosszu tavu céljaihoz illeszkedik, refinanszirozo
jelzalogbankként mikodik, f6 tevékenységi kdre ennek megfeleléen a jelzaloghitelek refinanszirozasa a Takarék
Csoport tagjai és csoporton kivili partnerbankok szamara, valamint a jelzaloglevél kibocsatas.

A Takarék Jelzalogbank a Takarék Csoport tagjaként végzi tizleti tevékenységét, kdzvetlen 6 tulajdonosa az MTB
Zrt. A bank integralt hitelintézetként a Takarék Csoport tagja, egyben a 2020-ban megalakult Magyar Bankholding
Csoport tagja is, amely az egyesult MKB Csoporttal egyitt a masodik legnagyobb hazai bankcsoport.

Magyar Bankholding Zrt.

A hazai tulajdonu Magyar Bankholding Csoport az orszag masodik legnagyobb bankcsoportja. A bankholding célja
a Budapest Bank, az MKB Bank és a Takarék Csoport egyesitésével és transzformaciojaval Magyarorszag
leginnovativabb integralt bankjanak létrehozasa, amely élen jar az lgyfelek személyre szabott kiszolgalasaban,
valamint elkételezett a magyar emberek, véllalkozasok és gazdasag irant.

A Magyar Bankholding Csoport szamos terlleten jelenleg is piacvezetd, igy a vallalati szegmensben, azon belil is
a mikro-, kis- és kozépvallalatok hitelezésében, az agrar- és élelmiszeriparban, valamint a lizing piacon. 2,2 millio
lakossagi és 375 ezer vallalati Ugyféllel, az orszag legnagyobb fidkhalézataval, illetve tébb mint 10 000
munkavallaléval rendelkezik. Osszesitett mérlegfédsszege meghaladja a 10 190 milliard forintot.

A Budapest Bank és az MKB Bank egyesulése 2022. marcius 31-én sikeresen megvalésult, a hitelintézet
atmenetileg MKB Bank Nyrt. néven miikddik. A Takarékbank csatlakozasara, a jogi fuzidéra 2023. majusaig kertdl
sor. Innentél MBH Bank Nyrt. néven, egységes markanévvel és arculattal mikddik tovabb az egyesilt MKB Bank
és a Takarékbank.
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