Ritter Renato*:
Lehull a lepel: meghatarozhatova valt, mi szamit z6ld lakdingatlannak

7y s,

A magyar lakdsdllomdny energetikai korszertisitése egyszerre jelenthet tdrsadalmi, gazdasdgi és
pénziigyi lehetdséget. A felujitdsok nemcsak a hdaztartdsok rezsikéltségeit csokkenthetik, hanem
hozzdjarulnak a klimacélok teljesitéséhez és az energiafiiggéség mérsékléséhez is. A Nemzeti
Energia- és Klimaterv szerint a kézel 4 millio lakott hazai ingatlanbdl 2,6 millio szorul felujitdsra,
mikézben 2023-ban a végsé energiafogyasztds harmada a hdztartdsokhoz kapcsolédott,
amelynek kétharmaddt a fiités tette ki. A korszeriisitések felfuttatdsa raaddsul gazdasdgi
szempontbdl is jelentés, hiszen az épitdipar az utobbi években a GDP kézel 6 szazalékat adta, a

foglalkoztatottak mintegy 8 szdzaléka pedig ebben a szektorban dolgozik.

A pénziigyi szektor szamara tobb okbdl is Iényeges a lakdingatlan-allomany energetikai dllapotanak
ismerete. Kockazatkezelési szempontbdl a magas rezsiszamldk rontjak az addsok hitelképességét,
igy a kevésbé energiahatékony fedezetek magasabb nemteljesitési kockdzatot hordozhatnak.
Fenntarthatd finanszirozasi oldalrél az eurdpai unids Taxondmia rendelet kiegészit6 rendelete ad

egyértelmd keretet: meghatdrozza, hogy mely lakéingatlanok finanszirozasa szamit zéldnek, vagyis
(mds kornyezeti célkitlizések meg nem sértése esetén) beleszamithaté a bankok zold
eszkdzardnydba és figyelembe vehet6k a z6ld jelzédloglevelek kibocsatasakor.

Az Uj, 2020. december 31. utan épiilt lakasok esetében ehhez a primerenergia-igénynek legaldbb
10 szazalékkal alacsonyabbnak kell lennie a kozel nulla energiaigény(i (A besoroldsu) ingatlanokra
vonatkozd kiszébnél, ami 68,4 kWh/m?/év primerenergia-igény értéket jelent (A+ besorolas). A
korabban épiilt ingatlanokndl a szabdlyozas lehetdséget biztosit arra, hogy az adott orszag
allomanyanak felsé (legjobb) 15 szazalékat zoldnek mindsitsék, ezzel tamogatva a gyengébb
helyzet( térségek felzarkézasat.

Eurdpa-szerte komoly probléma azonban, hogy nincsenek teljeskor( felmérések a lakasallomany
energetikai allapotdra vonatkozéan. Magyarorszagon a Lechner Tudaskozpont gydijti az energetikai
tanusitvanyokat, ezek jellemz&en a piacképes jobb allapotu vagy Ujabb ingatlanokrdl késziilnek,
hiszen ilyen dokumentum kell addsvételhez, bérbeaddshoz vagy haszndlatbavételi engedély
kiaddsahoz. Emiatt a tanusitvanyok alapjan kordbban szamitott kiisz6bértékek szebb képet

mutatnak a valésagnal.

Ezt a hidnyt két kutatas pdtolta. A KSH-ELTINGA kozos elemzése atfogd becslést adott az allomany
helyzetérdl. A kutatas 2016-2020 kozott kiadott energetikai tanusitvanyok alapjan késziilt, azonban
2023 novemberétdl egy Uj jogszabdly szabalyozza az energetikai tanusitvanyok kulcsfontossagu
elemének, a primerenergia-igénynek a szamitasi moddszertanat. A KSH-ELTINGA kutatas

eredményeinek az Uj jogszabaly szerinti alkalmazhatdsagat egy masodik, Csoknyai és szerz6tarsai
altal jegyzett tanulmany elsé és masodik része tette lehet6vé, amely a mddszertani valtozasok

hatdasat vizsgalja.

Az eredményekbdl egyértelmden latszik, hogy a csaladi hazak tobb mint 60 szazaléka feldjitasra
szorul, f6ként az 1990 el6tt éplltek, amelyek magas szamossaguk mellett gyenge energetikai
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hatékonysagot mutatnak (1. dbra). Nem véletlenil foglalkozik kiilén ezeknek az ingatlanoknak a
korszer(isitésével az MNB zold lakdscélu t6kekovetelmény-kedvezmény programia, illetve a

kormany altal inditott otthonfelujitdsi program.

1. abra: Csalddi hazak (bal) és tarashazi lakasok (jobb) energetikai besorolas szerinti
megoszlasa a becsiilt adatok alapjan
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Forrds: Csoknyai et al. 2025, MINB szerkesztés

Megjegyzés: Az energetikai tanusitvdnyok 2023 novemberétél A+++ - | betiikodok alapjdn soroljdk
be az éplileteket energetikai hatékonysdguk szerint. Az A+++ besorolds a legjobb, az | besorolds a
legrosszabb.

Nemcsak a teljes lakéingatlanallomanyban figyelhet6k meg eltérések az ingatlanok energetikai
allapotdra vonatkozdan. A hitelintézetek altal lakashitelek mégé bevont lakdingatlan-fedezetek
energetikai jellemzG6i is mutatnak terileti differencidltsagot, amire vonatkozéan negyedéves
rendszeresség( z6ld adatpublikdcionk is szolgaltat informacidt. A 2024-ben kihelyezett lakashitelek

fedezeteként bevont lakdingatlanokat vizsgalva tobb fontos megallapitast tehetink.
Altaldnossagban elmondhatd, hogy minél rosszabb egy csaladi haz energetikai allapota, annal
alacsonyabb annak piaci értéke is. Ez rontja a széban forgd ingatlanok hitelképességét is, ami
megneheziti a felljitdshoz sziikséges forrasok elGteremtését. Ez komoly probléma, hiszen a
rosszabb allapotu ingatlanok jé min&ségl korszer(sitésével érhet6 el a legnagyobb mértéki
energiamegtakaritas.

A csaladi hazak esetén elmondhatd, hogy az észak-alfoldi és dél-dunantuli jarasokban
finanszirozott ingatlanok energetikai jellemz6i a legrosszabbak a finanszirozott portfélidban,
mindez raaddasul alacsony piaci értékkel pdarosul. A legjobb min&ségl csaladi hazak a kozép-
magyarorszagi régid jarasaiban, illetve Budapesten talalhatok. Ezek piaci értéke jellemz6en joval
magasabb a mads régidkban 1év6 jardasokénal. Tarsashazi lakdsok esetén is hasonld kapcsolat
figyelhet6 meg a négyzetméterar és az ingatlan energetikai allapota kozott, el6fordulnak azonban
kivételek. Sok budapesti keriilet négyzetméterara ugy kimagasld, hogy kozben az ott taldlhatd
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ingatlanok energetikai allapota feltlinéen alacsony. Az alacsony energetikai allapotot a Budapesten
nagy szamban el6fordulé miemlékvédelmi épliletek feldjitdsdnak magasabb koltségigénye
magyarazhatja. Természetesen az energetikai allapotndl jéval inkdbb befolydsolja egy ingatlan piaci
értékét annak lokacidja, ami Budapesten belll jelentds eltéréseket okozhat.

2. abra: 2024-ben szerz6dott lakashitelek fedezeteként bevont csaladi hazak (bal) és tarsashazi
lakasok (jobb) median PED értéke és median négyzetméterara orszagrész szerinti bontasban
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Forrds: MNB

Megjegyzés: Minden pont egy-egy jdrdst jel6l, Budapest esetén egy-egy keriiletet. Alféld és Eszak
orszdgrészhez tartoznak a kévetkezd régick: Eszak-Magyarorszdg, Eszak-Alféld és Dél-Alféld.

A zold kritériumrendszer gyakorlati alkalmazasat segitendé a KSH rendszeresen frissiti a felsé 15
szazalékra vonatkozd kiiszobértékeket a fentebb emlitett tanulmanyok maodszertana alapjan. A
legfrissebb eredmények alapjan a 2021 el6tt épiult csaladi hazaknal 194,8 kWh/m?/év, mig a
tarsashazi lakasoknal 123,2 kWh/m?/év tekintheté a felsé 15 szazalék PED hatarértékének. Az
MNB a zo6ld finanszirozds atlathatésaga, és a ,zoldre festés” (egy termék, szolgdltatas hamisan
fenntarthatéként valé rekldmozasa) megakadalyozasa érdekében a hitelintézetek szamara vezetdi
korlevelet adott ki a zold ingatlanok megallapitdsara alkalmazott kiiszobértékekre vonatkozdan.

A vezetGi korlevél célja, hogy egységes alapot teremtsen a z6ld lakdingatlanok meghatarozasahoz,
ami megkonnyiti a bankok szamara a finanszirozasi dontéseket és csokkenti az adminisztrativ
terheket. Hasonld, piacegységesité céllal jelent meg az idei évben a zold jelzdloglevelek
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hatasjelentéseivel kapcsolatos kozos allasfoglalds. A zdld lakdingatlanok megallapitasahoz
hasznalhatd kiiszobértéket az alabbi tablazat foglalja 6ssze. Ezzel kapcsolatos tovabbi informacidk,
illetve az épiletek atlagfogyasztdsara és széndioxid-kibocsatasara vonatkozé adatok elérhet6k az

MNB zold pénzigyek oldalan.

1. tdbldzat: Taxondmia rendelet szerinti zold lakdingatlanok MNB altal elfogadott
kritériumrendszere
Energetikai tanusitvany kiallitasi datuma

2023.10.31-ig 2023.11.01-tdl

2020.12.31-ig KSH kiisz6bértékek KSH kiiszobértékek

Epités éve ,
TNM rendelet szerint minimum BB EKM rendelet szerint minimum A+

2021.01.01-t6l és maximum 90 kWh/m?/év és maximum 68,4 kWh/m?/év

Forrds: MINB szerkesztés

Osszességében tehat a lakdsallomany korszer(sitése dridsi kihivas, ugyanakkor hatalmas lehet8ség
is Magyarorszag szamara. A felujitasok felgyorsitdsa a haztartasok terheinek csdkkentése mellett
hozzajarul életmindségik noveléséhez, javitja a hitelvisszafizetési képességet, mérsékli a banki
portfélidk klimavaltozasbdl eredd kockazatait és elengedhetetlen a klimacélok teljesitéséhez. A

most rendelkezésre all6 kutatasi eredmények és tisztazott zold kritériumok alapot adhatnak ahhoz,
hogy a kovetkez6 években érdemben felgyorsuljon a hazai lakdingatlanok energetikai megujulasa.

*A szerz6 az MNB Fenntarthato pénziigyi féosztalyanak szakértdje

»Szerkesztett formdban megjelent 2025. november 13-dn a Portfdlié.hu oldalon.”
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