Ritter Renato*:

Az energiafiiggetlenség kulcsa a hazai ingatlanok energiahatékonysaganak nove-
lése

Hazdnkban a végsé energiafogyasztds jelentls részéért a haztartdsok a felelések, 2020-ban ré-
szesedésiik 34 szazalék volt, mig az Eurdpai Unioban csak 28 szazalékra rugott ugyanez az érték,
ami dtlagosan korszeriibb eurdpai lakéingatliandllomdnyra utal. Mindekézben a lakdsdllomdny
meagudjuldsi iiteme tartésan alacsony szinten ragadt. 1991 ota egyszer haladta meg a teljes la-
kdsdllomadny az 1 szazalékos éves megujuldsi iitemet, ami nem segiti el6 a hdztartdsok energia-
fogyasztdasdanak csékkenését, hiszen a korszeriitlen ingatlanok nagyobb energiafogyasztdssal
jarnak. Reményre adhat okot azonban az energetikai tanusitvannyal rendelkezé lakdingatlandl-
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lomadny felsé 15 szazalékdaba esé ingatlanok energiafogyasztdsdanak évrél-évre toérténd javuldsa.

A hazai lakdingatlanallomany min6ségének javitdsa nagyban hozzdjarulhat Magyarorszag energia-
fliggetlenségének javitdsahoz. A haztartasok végsé energiafogyasztasbdl vald részesedése mindig
magas volt, a rendszervaltoztatds ota eltelt utébbi harminc évben 34-40 szazalék kozott alakult
értékik, mig az Eurdpai Uniéban ugyanez joval alacsonyabb szinten mozgott (26-29 szazalék). A
2019-es adatok alapjan a haztartasok végs6 energiafogyasztdsanak 71 szazaléka fltéshez kapcso-
|6dott, az ehhez sziikséges energia mennyisége azonban nagyban fligg az adott ingatlan energetikai
jellemzéitél.

Hazai végsé energiafogyasztas szektorok szerinti alakulasa

szazalék szazalék
_ - 100

100I I EE NN | B IIIII n |
S THHEEEHEEEEER R EEE T,

. I I I I I I I I b
40 - IIIIIIIIIIIIIII IIIIIII‘4O
20 + - 20
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 0
o N < O 0 o N < Vo) 0 o (o] < (o} (o.0] o
(o)) (o)) [e2) (o) (e} o o o o o - — —l - — o
()] ()] o)) o o o o o o o o o o o
i i i i i N (gl (o] N N (g (@l N o o o
Haztartasok M par
Szallitas B Kereskedelemi és kozigazgatasok

B Mez6gazdasag és egyéb
Forrds: Eurostat
A 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet értelmében a lakdingatlanok hasznélatbavételének eléfeltétele
2022. julius 1-jét6l a minimum BB energetikai besorolds, ami a remények szerint nagyban hozza

jarul majd az energiafogyasztas csdokkentéséhez. A lakdingatlandllomany megujulasi (iteme azon-
ban nem fest biztaté képet azok energetikai min6ségének jelent6s javuldsara vonatkozéan. A



megujuldsi item megmutatja, hogy a teljes ingatlandllomdanynak hany évre lenne sziiksége ahhoz,
hogy teljesen ki tudjon cserélédni az aktudlis éplletépitési adatok figgvényében. Ez alapjan az 1
szazalékos érték példaul azt jelentené, hogy 100 év lenne sziikséges a teljes lakdingatlanallomany
megujulasahoz.

Az utébbi 30 évben a megujulasi litem éves értéke mindossze egyszer haladta meg az 1 szazalékot,
az utébbi 10 évben a fél szazalékot is csak egyszer érte el, ami jelentds elavuldst jelez el6re. Mivel
az Uj éplletatadasok szamat sok makrogazdasagi tényez6 is befolyasolja és viszonylag lassan érvé-
nyeslilnek a szabalyozdi lépések, ezért egy 10 éves mozgdatlaggal is érdemes vizsgalni a megujulasi
rata alakuldsat. Ennek értéke az utolsé két évet leszamitva 1995 éta folyamatosan csokken. 2021-
ben 0,33 szazalék volt a megujuldsi rata, ami csak kicsit haladja meg a 2019-es mélypontnak sza-
mitod 0,30 szdzalékos értéket. Ez azt jelenti, hogy a teljes lakdingatlandllomanynak a 2021-es érték
alapjan 303 évre lenne sziiksége a teljes megujuldshoz.

A lakéingatlanallomany megujulasi itemének alakulasa*
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Forrds: KSH, MNB

*1960-2000 ké6zétt a teljes lakdsdllomdnyra vonatkozd adatok csak 10 éves bontdsban érheték el,
leosztdsra a megujuldsi rata kiszamitdsakor. A piros vonal jel6li a 100 éves megujuldsi litem hatd-
rat, e folotti rata esetén az ingatlandllomdny 100 éven beliil, mig alatta 100 éven tul djulna meg.

Erdemes megemliteni, hogy az Uj lakdsok szdmanak névelése csak az egyik lehetséges mdédja az
energiahatékonysagi célok elérésének. A korszer(tlen lakdingatlanok mélyfeldjitdasa lehet a masik
kulcs az energiahatékony ingatlanok aranyanak novelésére, szem elGtt tartva, hogy egy mélyfeluji-
tas jellemzben koltséghatékonyabb és kevesebb természeti er6forrds felhasznalassal jar egylitt egy
Uj lakas épitésénél. A Magyar Energiahatékonysagi Intézet 2021-es tanulmanya szerint hazankban

a 2050-es klimasemlegességi célok elérésének teljesitése érdekében 3,7 millié lakds mélyfeldjitasa
sziikséges, amely évi 100-130 ezer darab lakast jelent.
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https://mehi.hu/wp-content/uploads/2021/03/mehi_hazai_felujitasi_hullam_tanulmany_2021_v3_0.pdf

Az épliletallomany javuldsdnak gyenge kilatasai is aldatamasztjdk az MNB energiahatékonysagot n6-
vel6 programjainak sziikségességét. A zold jelzaloglevélvasarlasi program keretében az MNB kozel
61 milliard forint értékben vasarolt a zold ingatlanok finanszirozasat el6segit6 zold jelzaloglevelek-
bél. A Z6ld Otthon Program keretében 200 millidrd forintnyi kedvezményes hitelt helyeztek ki a
hitelintézetek, melynek keretdsszegét a jegybank 100 milliard forinttal tovdbb bévitette 2022. ap-
rilisban. A z6ld t6kekovetelmény-kedvezmény program keretében 10,5 millidrd forintnyi z6ld lako-
ingatlant finanszirozé hitel utan nydjtott kedvezményes t6kekdvetelményt a hitelintézetek sza-
mara az MNB. Utébbi program bévitése varhaté az év folyaman, kiterjesztve a programot energe-
tikai feltjitasok tamogatdasara is.

A lakdingatlanallomany minéségének allapotdra vonatkozéan informaciot az ingatlanok hasznalat-
bavételekor, adds-vételekor, illetve bérbeadasakor kotelezéen kiallitandd energetikai tanusitva-
nyok megoszlasa adhat, ahol a minimalis energiaigényl (AA++) besorolas jeldli a legjobb, mig a
kiemelked6en rossz (JJ) besorolds jeldli a legrosszabb kategdriat. A 2016 6ta kiadott tobb mint 900
ezer darab energetikai tanusitvany alapjan jelentés az elmaradds a teljes lakdéingatlandllomany
energetikai minGségében: a teljes dllomany majd 65 szazaléka kozel korszer(inél (DD) rosszabb
energetikai besorolassal rendelkezett a 2021-es év végén.

A kidllitott energetikai tanusitvanyok besorolds szerinti megoszlasa
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A fenntarthatd befektetéseket szabdlyozd Eurdpai Unids Taxondmia rendelet, valamint az azt ki-

egészit6, az éghajlatvaltozas mérséklését és az éghajlatvaltozashoz vald alkalmazkodast elGsegité
tevékenységeket definiald kiegészité rendelet meghatarozza, mely lakéingatlanok finanszirozéasa

szamit a szabalyozds szerint az EU Taxondmidhoz igazodd fenntarthaté ingatlanfinanszirozasnak.

A rendelet értelmében Uj épllet épitése esetén az energiahatékonysagot meghatarozd pri-
merenergia-igénynek legalabb 10 szdzalékkal kisebbnek kell lennie a kézel nulla energiaigény(i (BB)
besorolasu ingatlanokra vonatkozd kiiszobértéknél (90 kWh/m?2a). Ez a kritérium irdnyadé a Zoéld
Otthon Programba bevonhaté lakéingatlanok esetén is. A rendelet eltéréen rendelkezik ingatlanok
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX:32020R0852
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX:32021R2139&qid=1639037016630

vasarldsa és annak finanszirozdsa esetén. 2020. december 31. utdn éplilt éplleteknél az uj épités(
ingatlanokra vonatkozo6 kovetelményeknek (90 kWh/m?a) megfelel§ ingatlan szamit Taxonomia-
hoz igazodd finanszirozasnak, mig a 2020. december 31. el6ttiek esetén elég a meglévd épuletal-
lomany fels6 15 szdzalékahoz tartozé primerenergia-igény elérése.

Az elérhet6 tanusitvanyok alapjan a teljes ingatlanallomany 24 szazaléka éri el minimum a korsze-
rdnek szamitd CC besorolast. Az éves 6sszetétel-adatokat vizsgdlva a minimum CC besoroldsu in-
gatlanok éven bellli részaranyanak folyamatos névekedése 2021-ben megakadt, a visszaesés els6-
sorban a 2021-es CC minGsitést kapé ingatlanok ardnydnak csokkenése miatt kovetkezett be. A
2016-2017-es évek szintjére vald visszaesést a 2020-ban tapasztalt korabbi évekhez képesti magas
Uj épitett lakdsszam atlagos szintre vald visszaesése magyarazhatja. Pozitiv azonban, hogy a BB
vagy annal jobb mingsitést kapd ingatlanok részaranya folyamatosan névekszik: a teljes allomany-
ban 3,2 szazalék az értékiik, mig a 2021-ben készilt tanusitvanyok 6,4 szazalékat tették ki ezek a
magas energetikai mindsités(i tanusitvanyok.

A minimum korszer( ingatanok éves részaranyanak alakulasa
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Forrds: Lechner Tuddskézpont, MNB

Az épiiletdllomany fels6 15 szazaléka a 2016-2019-es mintdn folyamatos javuldst mutatott, a felsé
15 szazalékba vald belépési kiiszobérték a négy évet egyben vizsgdlva a fajlagos primer energiafo-
gyasztasra vonatkozdéan 118 kWh/m?a volt, az alacsonyabb energiafogyasztassal rendelkezé épi-

leteket megalapozottan tekinthettiik a felsé 15 szazalékhoz tartozé lakéépiletnek. A szamitas alap-
jat képez6 Lechner Tudaskdzpont adatbazisa tranzakcié alapu, dm a teljes ingatlanallomanyra vo-
natkozdan nincs elérhet6 energiahatékonysagi adat. Az elemzés korabbi eredményeit tovabbi két
évvel kiegészitve a teljes allomanyt tekintve tovabbra is pozitiv tendencia tapasztalhatd a fels6 15
szazalék energiafogyasztasa szempontjabdl.
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https://www.mnb.hu/letoltes/21-03-02-ritter-renato-a-magyarorszagi-ingatlanallomany-energetikai-allapota.pdf

CC és annal jobb besorolasu lakéingatlanok energiafogyasztasanak eloszlasa az 6sszes kibocsa-
tott energetikai tanusitvanyon beliil*
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Forrds: Lechner Tuddskézpont, MNB

* A CC kategdria energiafogyasztdsi kiiszébértéke hivatalosan 100-130 kWh/m?a kézé esik, a jobb mindsitések eléré-
séhez azonban egyéb kritériumokat is teljesiteni kell, példdul a BB besoroldshoz az épiilet energiaigényének legaldbb
25 szdzalékat megujulé energiaforrdsbdl sziikséges fedezni (vdltozds varhatd).

A fenti dbra egyes vonalai az adott évben kiallitott energetikai tanusitvanyok szerinti primer ener-
giafogyasztas nagysdganak kumulalt alakuldsat mérik kWh/m2a-ban, a teljes lakdingatlan-allomény
szazalékdban. Az eredmények alapjan a fels6 15 szazalékaban Iévé épliletek primer energiafogyasz-
tdsa 2016-2020 kozo6tt folyamatos javuldst mutatott, azonban a 2021-es értékek visszaesést mu-
tatnak a 2020-as kimagasldan j6 év értékeihez képest. A korabbi 2016-2019-es allomanyértékekhez
képest azonban a 2016-2021-es id6sor szignifikdnsan jobb min&ségli felsé 15 szazalékra utal, csok-
kend fajlagos primer energiafogyasztdst eredményezve.
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A lakéépiiletek fels6 15 szazalékanak éves energiafogyasztasi kiisz6bértéke és a kiallitott tanu-
sitvanyok szama

Fels6 15 szazalék fajlagos primer e o o
p . : o Osszes kiallitott tanusitvany
Ev energiafogyasztasa szerinti ki- (db)
szobérték (kWh/ma2a)
2016 123 141083
2017 121 152 688
2018 117 159 125
2019 111 154 453
2020 100 147 498
2021 104 147 956
2016-2021 113 902 803

Forrds: Lechner Tuddskézpont, MNB

A fels6 15 szazalékban lévé CC sav folyamatos szlkiilése miatt egyre alacsonyabb fajlagos primer
energiafogyasztas értéket ér el az éves dllomany. Kivételt képez a kordbban is emlitett 2021-es
adatpont, azonban az is nagy javulast mutat 2019-hez képest. Mig 2016-ban a felsé 15 szdzalékban
a CC sav tobb mint 76 szazaléka megfelelt, addig 2021-ben mar csak 45 szazaléka volt elégséges
ehhez.

Az éves atlagos fogyasztasjavulds 2016 és 2021 kozott 4,6 kWh/m?a volt, ami a javuldsi ttem gyor-
suldsat jelzi a 2016-2019 kdzott szamitott 4 kWh/m?2a értékhez képest. A fels6 15 szézalék belépési
kiiszobértéke a 2016-2021-es dllomany alapjan 113 kWh/m?2a, ami 5 kWh/m?a javulast jelent a ko-
rabbi 118 kWh/m?a értékhez képest. A 2016-2021-es id8szakban a teljes lakasallomany 20 szaza-
lékdnak tanusitdsa keretében elsGsorban a forgalomképes ingatlanok mindGsitése tortént meg. A
minta emiatt torzitott, hiszen valdszinlleg a legrosszabb mindség(i ingatlanok nem rendelkeznek
energetikai tanusitvannyal, ami miatt a bemutatottaknal rosszabb lehet az ingatlandllomany felsé
15 szazalék energiafogyasztdsa.

A legfontosabb z6ld mingsitéseket kibocsato szervezetek kdzé tartozé Climate Bond Initiative (CBI)

......

fels6 15 szazaléka. Az erre vonatkozé kiiszobértéket a CBI 2021. januarjaban meghatarozta Ma-
gyarorszagra vonatkozdan is az MNB kozremikodésével. A kritériumrendszer ahhoz, hogy a ma-

gyar épuletallomany felsé 15 szazaléka elérje a 2050-re kit(izott klimasemlegességet meghataro-
zott egy energiahatékonysdgi javulasi palyat. A palya alapjan évente atlagosan 4 kWh/m?2a javulasi
Utem az elvart. Az elGirdnyzott célt az allomany kiszdbértéke felulteljesitette, 114 kWh/m?2a he-
lyett 113 kWh/m?2a volt az dllomany fajlagos primer energiafogyasztasanak kiiszobértéke 2021-re
vonatkozdan (5. abra).
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https://www.climatebonds.net/files/files/Residential%20Proxy%20-%20Hungary%20-%20January%202021%20%281%29.pdf
https://www.climatebonds.net/files/files/Residential%20Proxy%20-%20Hungary%20-%20January%202021%20%281%29.pdf

A CBI mindsitésének megfeleld lakossagi épiiletdllomany energiahatékonysaganak elGiranyzott
javulasi palyaja 2050-ig
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Forrds: Climate Bond Initiative, MNB
Megjegyzés: A CBI dltal elvdrt éves aktudlis kiiszobérték a z6ld és a piros vonal metszete, értéke
2021-re vonatkozéan 114 kWh/m?a volt.

A fels6 15 szazalék eléréséhez elégséges legrosszabb mindsitésl besorolds eltéré lehet egyes tér-
ségekben, ami indokolttd teheti a teriileti differencialast Uj szabalyozasok, tdamogatasok kidolgoza-
sakor. Jol szemlélteti a helyzetet a felsé 15 szazalék eléréséhez sziikséges legrosszabb bevonando
energetikai mindségl ingatlanok besoroldasanak eltérése az egyes régidk kozott. ElsGsorban az
észak-magyarorszagi és észak-alféldi régidban van komolyabb leszakadas a lakéingatlanalloma-
nyok energiahatékonysaga szempontjabdl, el6bbi esetén még a DD kategdria 32 szazaléka is elég-
séges a felsd 15 szazalékba jutdshoz. Ezzel szemben a legjobb allomdannyal Pest megye rendelkezik,
ahol mar csak a CC kategéria 34 szazaléka felel meg a fels6 15 szazaléknak, ezt koveti Budapest 46
szazalékkal.
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A régids felso 15 szazalék eléréséhez elégséges energetikai tanusitvany besorolasa*

Jelmagyarazat

Legrosszabb besorolasi kategoria
I CC mindgsités
[ DD mindsités

Forrds: Lechner Tuddskézpont, MNB
*A szdmok azt jeldlik, hogy az adott régidban a legrosszabb minésités hdny szdzaléka elégséges a
felsé 15 szdzalékba jutdshoz.

A hitelintézeteknek hamarosan szamot kell majd adniuk a Taxondmia rendelet 8. cikke szerinti koz-
zétételekben a finanszirozott zo6ld lakdingatlanok és nem z6ld lakdingatlanok ardnyarél, amihez
szlikség lesz majd az intézmények altal finanszirozott lakdingatlanok energetikai tanusitvanyainak
adatbazisdra. A kozzétételi kotelezettségeken tul az intézmények vizsgdlhatjak ingatlanportféliojuk
karbonintenzitasat is. Enhez j6 eszkoz lehet a Partnership for Carbon Accounting Financials szerve-
zet eurdpai (azon beliil magyar) lakdingatlanokra kidolgozott emisszids adatbazisa, ahol elérheté

az egyes épllettipus-energetikai besorolds parok ,emisszids faktor” értéke.

Erdemes lesz mindemellett figyelemmel kisérni a hazai energetikai tanusitvanyok rendszerét sza-
balyozd 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet varhaté médosulasat, ahol tobbek kozott modositjak majd
a BB és annal jobb besoroldsok eléréséhez sziikséges kritériumokat. Ez nagy hatdssal lehet a CC sav

tanusitvanyainak besoroldsara, hiszen a teljes dllomanyon beliil a CC sdv majd 33 szdzaléka meg-
haladja a BB besorolds 100 kWh/m?a fajlagos primer energiafogyasztasi kiiszobértékét. Valdszin(i-
leg ezek a nagyon j6 energiafogyasztassal rendelkez6 CC mindsités(i épliletek a jov6ben nagyrészt
BB vagy annal magasabb besoroldsu épiiletnek szamitanak majd. A klimasemlegességi célok eléré-
séhez még hosszu ut all el6ttiink. Ezek eléréséhez és finanszirozdsahoz at kell gondolnunk az eddig
haszndlt pénzligyi és szabalyozdi eszkoztarunkat és minél tobb szerepl6t érdekeltté kell tenniink
az id6ben vald cselekvés érdekében.
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https://building-db.carbonaccountingfinancials.com/index.php
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0600007.tnm

* A szerzé az MINB Fenntarthato pénziigyek féosztdlydnak szakértébje

»Szerkesztett formdban megjelent a Portfdlid.hu portdlon 2022. junius 14-én.”
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