Németh-Lék6 Adrienn, Ritter Renato™*:
Megtériilé befektetés allampapir-kifizetésbdl: zold lakaskorszerdsités

Mihez kezdenek a Ilakossdgi befektetok az dllampapirok kamatfizetéséb6l szarmazo
jévedelmiikkel és mi lesz a sorsa a 2024-es infldciés adatok alapjdn a PMAP megtakaritdsoknak?
Az dllampapirok egyik alternativdja lehet a z6ld szempontokat figyelembe vevé termékekbe valo
befektetés, amelyek feltérképezéséhez irdanytiit nyujt az MNB Zo6ld Pénziigyi Termékkeresdje.
Sokan ugyanakkor az ingatlanpiacot vdlaszthatjdk. A beruhdzasi célu ingatlan vdsdrlds mellett
azonban hasznos lenne otthonaink korszeriisitésében is gondolkodni, amivel nemcsak
energiaigényiinket és igy rezsikéltségeinket csokkenthetjiik, hanem ingatlanunk értékét is
névelhetjiik.

Az allampapir tulajdonosok jelenleg tébb mint 6600 millidard forint befektetést tartanak az
inflaciokévetd Prémium Magyar Allampapirban (PMAP), amely idén a 2023-as 17,6 szazalékos
inflacio és — sorozattdl fliggéen — a 0,25-1,50 szazalékos kamatprémium alapjan kiugréan magas
kamatot fizet. A kamatfizetés janudr 20-an elkezd6dott és februarban, marciusban folytatédik a
,pénzesd”.

Osszességében mintegy 1750 millidrd forint kamatbevételr§l és 2025-ben lejaré6 PMAP
befektetésérdl kell dontést hozniuk az allampapir-tulajdonosoknak a kévetkezé hénapokban (az
egyéb allampapirok kifizetésein tul). Ezen tulmenden az is kérdéses, hogy a 2024-es inflacids
adatok alapjan — a kamatprémium fiiggvényében 3,95-5,2 szdzalékos — PMAP hozamok tiikrében
miként dontenek a lakossagi befekteték a PMAP-ban tartott meglévé megtakaritasukrol. Tébben
is jelentkeznének a lakossagi megtakaritoknal jelentkezd plusz millidrdokra: bankok, befektetési
alapkezeldk, devizakereskeddk, ingatlanpiaci szereplék és természetesen — meglévd allampapir-
kinalataval — az Allamaddssagkezel Kézpont.

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) lakossdgi megtakaritasi felmérésének 2024. IV. negyedéves

eredménye alapjan az allampapirok altal fizetett kamatot a megkérdezett allampapir tulajdonosok
43 szazaléka Ujra dllampapirba fektetné, 39 szazaléka kiaddsai fedezésére koltené, 12 szazaléka
pedig mas pénziigyi eszkdzben helyezné el a beérkez6 pénzosszeget. A kamatfizetést kovetben az
allampapir tulajdonosok mintegy kétharmada nem tervezi visszavaltani az allampapirt. Mindez
egyel6re persze csak el6zetes varakozas, a kérdés, hogy hogyan déntenek majd a befekteték a
gyakorlatban.

Zo6ld alternativak a PMAP hozamok felhasznalasara

A PMAP hozamokbdl szdrmazé 1000 millidardos nagysagrendl befektetésre varé summa Oridsi
lehet6ség a zold beruhdzdsok szamara is, aminek a halaszthatatlansdgardl a kétkeddGket is
meggy6zhette az elmult évek iddjardsa. A pénziigyi szektornak kiemelt szerepe van a lakossagi
megtakaritasok 6sszegyd(jtésével a nagyobb volumen( z6ld beruhazdasok finanszirozasaban. A z6ld
befektetések 6sszehasonlitdsaban segitséget nyljthat az MNB weboldalan elérhet6 Zold Pénziigyi
Termékkeresd. Ennek fokuszaban a zold befektetési alapok, az életbiztositasok mogé valaszthaté

z0ld eszkOzalapok és a zold oOnkéntes nyugdijpénztari termékek allnak. Mindharom
termékkategéridban az alapinformacidk mellett az adott termékkategdridra vonatkozé pénziigyi és
fenntarthatdsagi tudnivaldk is megjelennek a fellleten.


https://www.mnb.hu/monetaris-politika/publikaciok-tanulmanyok/lakossagi-megtakaritasi-felmeres
https://zoldpenzugyitermek.mnb.hu/fooldal/zold-termekek
https://zoldpenzugyitermek.mnb.hu/fooldal/zold-termekek

A z0ld befektetési lehet6ségek kozott ugyanakkor kisebb figyelmet kap az ingatlanok
energiahatékonysagi felujitasa, amely megfelel6 alternativat jelent azoknak a kisbefektet6knek,
akik tenni szeretnének az éghajlatvaltozas ellen és egyuttal megtérilé befektetési célt keresnek.
Az ingatlanok energiahatékony felujitdsa révén ugyanis nemcsak a rezsiszamla csokkenthetd,
hanem az ingatlan értéknovekedésébdl is profitdlhatnak a tulajdonosok.

Tobb mint 2 millié lakéingatlan var energetikai korszerdsitésre

Magyarorszdg Nemzeti Energia- és Klimaterve 2,6 millié lakdingatlan felujitasat tlzte ki célul ahhoz,
hogy klimacéljainkat id6ben teljesitsik. Hasonld feldjitasi igényt azonositott az egyik legfrissebb
tudomanyos kutatdas a témdban. Ennek felmérése alapjan a lakdingatlanok 47 szdzaléka
rendelkezik a két legrosszabbnak tekinthet6 energetikai besoroldssal (H és 1), ami korilbeltl 2,1
millié lakdingatlant jelent. A rossz energetikai besorolds pazarld, nagy energiaigény( ingatlanokat
takar, amelyek esetében nagymértéki energetikai korszerdsitésre lenne sziikség. 2022-ben a hazai
végsé energiafogyasztas 32 szdzaléka volt kothet6 haztartasokhoz, aminek nagy részét ingatlanok
fitésére (72 szazalék), illetve vizmelegitésre (12 szdzalék) hasznalt fel a lakossag.

A lakdingatlanok energetikai korszer(sitésével jelent6s mértékben csokkenthet6 a jelenleg
energiapazarldnak szamité épiiletek energiaigénye. Jelenleg 18,23 gigajoule energiat hasznal fel
egy atlagos magyar otthonanak flitésére, mig az uniods atlag 14,41 gigajoule volt. Ez 26 szdzalékos
tobbletfogyasztast jelent a magyar lakossag javara, amely abbdl ered, hogy az atlagos
épuletallomanyunk rosszabb az eurdpai unids atlagnal. Ez nem meglepd, ugyanis 1,9 millié darab
csaladi haz szorul siirgds felujitasra, raadasul ezek azok az ingatlanok, amelyek nagyobb kiinduld
energiaigénnyel rendelkeznek még a tdrsashdzi lakasokhoz viszonyitva is. Az utébbi kategdriaba
tartozé ingatlanallomany esetén kedvezébb a helyzet, ezek koziil ,,csak” korilbeliil 207 000 szorul
jelent6s mértékl korszerdsitésre.

Csaladi hazak és tarsashazi lakasok energetikai besorolasa

- 27675 43328 71003
_ 38 799 150 104 188 903
_ 87 394 285 314 372 708
_ 145 675 348 590 494 265
_ 208 073 317 749 525 822
_ 385 780 334 556 720336
_ 683 397 178 570 861 967
- 1224 061 28 233 1252 294
_ 2 800 854 1 686 444 4487 298

Forrds: Csoknyai Tamds — Horvdth Aron — Horvdth Miklds — Székely Judit: A jogszabdlyi vdltozdsok

kévetkezményei a lakéépiiletek energetikai besoroldsdra 2. rész; Magyar Epiiletgépészet, LXXIV.
évfolyam, 2025/1-2. szdm
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https://zoldpenzugyek.mnb.hu/sw/static/file/20250217_csoknayi_jogszabalyi_valtozasok_kovetkezmenyei_lakoingatlanok_besorolasara_2.pdf
https://zoldpenzugyek.mnb.hu/sw/static/file/20250217_csoknayi_jogszabalyi_valtozasok_kovetkezmenyei_lakoingatlanok_besorolasara_2.pdf
https://zoldpenzugyek.mnb.hu/sw/static/file/20250217_csoknayi_jogszabalyi_valtozasok_kovetkezmenyei_lakoingatlanok_besorolasara_2.pdf
https://zoldpenzugyek.mnb.hu/sw/static/file/20250217_csoknayi_jogszabalyi_valtozasok_kovetkezmenyei_lakoingatlanok_besorolasara_2.pdf

A korszerlisitések finanszirozasa eddig megoldatlan feladat

Az MNB 2024-ben végzett, lakdshitelekre vonatkozd kutatasa megallapitotta, hogy jellemz&en azok
a teriletek jutnak kisebb mértékd banki finanszirozashoz, amelyek ingatlanallomanyanak atlagos
energiaigénye magasabb. Ezek a jarasok jellemzéen a Dunatdl keletre, az Alféld és Eszak
orszagrészen talalhatok. Az eredmények alapjan zold finanszirozdsi szempontbdl egy piaci kudarcot
azonosithatunk, hiszen pont azok a teriletek jutnak a legkevesebb finanszirozashoz, ahol a
legnagyobb sziikség lenne a feldjitdsok megvaldsulasara. Az azonositott, finanszirozasi hidnyban
szenvedd teriletek egy részén komoly problémat jelenthet a lakossag hitelfelvevé képessége,
illetve a fedezetként bevonhato ingatlanok mindsége. Ezekben az esetekben a banki finanszirozas
hidnyat jol célzott dllami intézkedések potolhatjak.

Finanszirozott ingatlanok ardnya azok atlagos primerenergia-igénye alapjan
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Fedezetként bevont lakdingatlanok szazaléka

Forrds: MNB

Megjegyzés: Minden pont egy-egy jdrdst jelél. Alféld és Eszak orszdgrészhez tartoznak a kévetkezd
régiok: Eszak-Magyarorszdg, Eszak-Alféld és Dél-Alféld.

Keretes:

Az allami tamogatasok igénybevételével jelentds korszerlisitések végezhetdk, a mélyfeltjitashoz
azonban nagyobb 6nerd is sziikséges

Jelenleg kétféle allami otthonfelujitasi program érheté el: 1. A Vidéki Otthonfeldjitasi Program
5000 f6 alatti kistelepiiléseken talalhatd ingatlan feldjitdsara haszndlhatd fel. Az igénybevétel
feltétele, hogy az igénylé legalabb egy 25 év alatti gyermeket neveljen a haztartdsaban. Az
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otthonfelljitasi tdmogatas Osszege a szamlaval igazolt felljitasi koltségek 50 szazaléka, de
legfeljebb 3 millié forint, amelyet fele-fele ardnyban lehet munkadijra és anyagkoltségre igénybe
venni. Nagyobb felljitds finanszirozasahoz a kamattamogatott otthonfelujitasi kdlcson is igénybe
vehet6 maximum 6 millié forint 6sszegben. A vidéki otthonfelljitdsi programhoz nem kapcsolddik
energetikai elvaras, ugyanakkor tobb energetikai célu korszer(sitési munkara is igényelhetd a
tdmogatds.2. Az Energetikai Otthonfelujitasi Program a 2007. janudr 1. elStt hasznalatbavételi
engedélyt kapott csalddi hazak energetikai korszerUsitését szolgalja. A korszer(sités
eredményeként legalabb 30%-os mértékl primerenergia-fogyasztas csokkenést sziikséges elérni a
projekt megvaldsitdsat megel6z6 (kiinduld) allapothoz képest, melyet Hiteles Energetikai
Tanusitvannyal sziikséges aldtamasztani. A felljitas finanszirozdsa vissza nem téritendd
tdmogatasbol (maximum 3 millié forint), kamatmentes kdlcsonbdl (maximum 3 millié forint) és az
onerdbél (minimum 1 millié forint) tevédik 6ssze.

A Magyar Energiahatékonysagi Intézet szamitasa szerint az energetikai otthonfeldjitasi tamogatas

maximalis igénybevételével, a 7 millié forintos beruhdzasi 6sszkoltségbe kisebb, nem nagyvarosi
ingatlanok esetében akar minden szigetelési munkdlat, nyilaszarécsere és flitéskorszer(sités
beleférhet. Teljes kord mélyfelldjitdsra azonban sok esetben nem lesz elegendé ez a keret, mivel
jelenleg egy Kadar-kocka teljes energetikai mélyfeldjitdsa b6ven meghaladja a 10 millié forintot. A
magasabb jovedelm{i régiokba tartozd nagyobb csaladi hazak esetében pedig még magasabb lehet
a végszamla. Az allampapir-hozamok és az allami tamogatdsi programok kombinaldsaval azonban
mar az ingatlan mélyfeldjitasa is finanszirozhaté.

rr 7

Miért éri meg az energiakorszer(isitésbe fektetni?

Minden ingatlan egyedi, igy altalanos tanacs nehezen adhaté arra vonatkozdan, mivel érdemes
kezdeni egy ingatlan korszer(sitését. Eppen ezért a megfelel§ korszerGsitési munkalatok
azonositasahoz és lGtemezéséhez érdemes szakérté bevondsa. Ha magunk szeretnénk nekivagni a
feladatnak, segitséglinkre lehet a RenoPont weboldalan elérhet6 Energiamegtakaritasi kalkulator,
ami a munkalatok szamba vételén és ltemezésén tul a feluljitas révén elérheté energia- és
rezsimegtakaritds mértékét is kiszamolja szamunkra. Jellemz6en a nyildaszardk cseréjével, illetve
hészigetelési munkalatokkal érdemes kezdeni a feldjitast, ezekkel érhet6 el dltaldban a legnagyobb
rezsicsokkentés. Fontos érv tovabba, hogy egy felljitds nemcsak energetikai, hanem esztétikai
szempontbdl is kedvez§ valtozast eredményez, és egyuttal a lakdk komfortérzetét is jelentésen
javitja.

Az ingatlanok korszer(sitése a rezsiszamlak csokkentésén tul az ingatlanok piaci értékét is
novelheti. A Kozponti Statisztikai Hivatal népszamldlasi lakaskérd8ivének, a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal illetékhivatali adatainak és a Lechner Tudaskodzpont energetikai tanusitvanyainak
Osszekapcsoldsaval létrejott 8000 elem( adatbazis elemzésével 2021-ben egy tanulmdny
kimutatta, hogy a jobb energetikai besorolassal rendelkez6 csaladi hazak magasabb aron kelnek el
a piacon. Megallapitasuk az ingatlan lokacidja és mas tényezbkre vald kontrollalds utan is igaz
maradt.

Egy atlagos energetikai allapotu csaladi haz aranal akar 20 szazalékkal is olcsébb lehet egy magas
energiaigényd ingatlan, mig egy jo allapotu csalddi haz 15-20 szazalékkal érhet tobbet egy atlagos
energetikai dllapotu ingatlannal. A szerz6k megemlitik, hogy a kisebb beavatkozasok helyett
érdemes a nagyobb korszer(sitések elvégzése, ugyanis az jobban meglatszik a feldjitott ingatlanok
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https://mehi.hu/hirek/valtoznak-az-energetikai-otthonfelujitasi-program-feltetelei/
https://renopont.hu/tudasbazis/kalkulator
https://www.ksh.hu/statszemle_archive/all/2021/2021_10/2021_10_923.pdf

értékében. Az értéknovekedést azonban nagyban befolydsolja a helyi lakaspiaci arszinvonal. Ahol
alacsonyak a piaci arak, ott a felujitas koltségei nem feltétlen tériilnek meg értékndvekedés
formajaban.

A felpezsdiilé befektetési piacon egymast érik az allampapir-tulajdonosokat célzé ajanlatok. Ha a
hozamigéretek mellett az energetikai korszerUsitéssel elérheté energia- és rezsimegtakaritast,
valamint az ingatlan értéknodvekedését is figyelembe veszik a befektet6k, akkor megtérilé
befektetési alternativat jelent az ingatlanfelljitds. A csokkené energiafelhasznalds raadasul
nemcsak a pénztarcanknak jelent segitséget, hanem ezaltal egyéni szinten is jelentGsen hozza
tudunk jarulni a klimavaltozas mérsékléséhez.

*A szerz6k az MINB Fenntarthato pénziigyek féosztdly szakértdi

»Szerkesztett formdban megjelent 2025. mdrcius 3-dn a Portfélié.hu oldalon.”
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