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Bevezetés — az elemzés hattere

A JustReno projekt az Eurdpai Unid épuletfeltjitasi és energiahatékonysagi elGirasainak helyi szintd
megvaldsitasat tamogatja, kdzéppontban a leginkabb felljitasra szoruld épiletekkel (worst-performing
buildings, WPB-k) és a sériilékeny haztartasokkal (vulnerable households, VH-k). A projekt célja a
méltanyos és célzott épiletfeltjitdsok tamogatdsa, amihez elengedhetetlen a rossz energetikai allapotu
éplletek és a tarsadalmi szempontbdl sériilékeny haztartdsok kozotti atfedések azonositdsa. Jelen
tanulmany a MEHI JustReno projektjében is felhaszndlt adatbazis részletesebb elemzését mutatja be,
fokuszba helyezve a demografiai valtozokat is.

A tanulmany a JustReno adatbazisbdl indul ki, de célja a projekt egészével szemben nem a WPB-k és VH-
k kozti atfedések pontos azonositasa, hanem a WPB-k azonositdsat segité demografiai-gazdasagi ismérvek
meghatdarozasa. Azt vizsgdlja, hogy mely tarsadalmi, gazdasagi és épiiletjellemzbk alapjan azonosithatok
nagy statisztikai biztonsaggal a leginkabb feldjitasra szoruld lakdingatlanok. Masként fogalmazva: melyek
azok a jol koriilhatarolhaté ingatlancsoportok, amelyekben kiugréan magas a WPB-khez sorolhatd lakdsok
aranya, és amelyekre ezért a szakpolitikai beavatkozasok célzottan 6sszpontosithatok?

Szakpolitikai hattér: a felllvizsgdlt unids épliletenergetikai iranyelv (EPBD) prioritasként kezeli a leginkabb
feltjitasra szoruld épuletek feldjitasat. Az iranyelv elGirja, hogy a lakdépilet-allomany 4atlagos

primerenergia-felhasznalasdban elérendé csokkenés legalabb 55%-dnak az allomany energetikai
szempontbdl legrosszabbul teljesité 43%-anak felujitdsabdl kell szdrmaznia. A WPB-k azonositdsanak
részletes modszertanat ugyanakkor az EPBD nem hatdrozza meg, igy ez a feladat a tagdllamokra harul
egyénileg. Ehhez megfelel6 orszdgos szint(i adatokra, valamint az orszagos és a helyi szint
0sszehangoldsara, tehat az 6nkormanyzatok kdzrem(ikodésére is sziikség van.

A sériilékeny haztartdsok gyakran tobb, egymassal is 6sszefliggé problémaval szembesilnek: az alacsony
jovedelem, a magas energiaarakbodl fakado terhek (amit a rezsitdmogatas sokszor elfed) és a lakéingatlan
rossz energetikai allapota. Az Eurdpai Unié Szocialis Klimaalapja (Social Climate Fund, SCF) kifejezetten a
sérilékeny csoportok tamogatdsat célozza, tobbek kozott datmeneti jellegli, kozvetlen

jovedelemtamogatdssal, valamint az épliletek energiahatékony felljitasat és a f(itési rendszerek
dekarbonizaciojat elGsegité beruhdzdsok finanszirozasaval. Az erre szant sz(ikos allami forrasok optimalis
felhasznalasahoz elengedhetetlen, hogy a felljitasi tamogatdsok a legrosszabb energetikai allapotu
éplletekre, az energiaszegénységben él6 haztartasokra és a mélyfeldjitasokra 6sszpontositsanak.

A rossz energetikai allapot és a tarsadalmi sériilékenység azonban nem feltétlenil esik egybe minden
esetben: nem minden rossz energiahatékonysagu épiletben él sériilékeny haztartds, és nem minden
sérilékeny haztartas lakik a legrosszabb energetikai kategdriaba tartozé ingatlanban. Ezért a JustReno
projekt egyik alapvet6 célja a két csoport kozotti atfedések azonositdsa, az energetikai megtakaritasi
potencidl és a tarsadalmi sérilékenység egylittes vizsgalata. Jelen tanulmany ehhez jarul hozza a
lakdsdllomany energetikai jellemzdi és a lakdk tdrsadalmi-gazdasagi helyzete kozotti 6sszefliggések
részletes elemzésével. Az eredmények megalapozhatjdk a feludjitdsi tdmogatasok hatékonyabb és
tarsadalmilag igazsagosabb célzasat.


https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-performance-buildings/energy-performance-buildings-directive_en
https://employment-social-affairs.ec.europa.eu/policies-and-activities/funding/social-climate-fund_en
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Az adatokrol

A tanulmany készitéséhez hasznalt modell adatai a KSH-tél szarmaznak. Az adatok a 2022-es
népszamlalasi lakaskérd6iv eredményeit kapcsoljak Ossze a Lechner Tudaskézpont altal gydjtott
energetikai tanusitvanyi adatokkal. Ez utdbbiak 2023 vége 6ta egybetls (A+, A, B, ...) rendszerre alltak at
a korabbi kétbet(is helyett (AA, BB, ...). Az Uj besorolas szigorubb kovetelményeket tamaszt és igazodik az
Uj unids szabdlyzashoz.

Azoknal a lakdsoknadl, amelyek esetében rendelkezésre all energetikai tanusitvany, a tanusitvany betdjeles
besorolasa szerepel az adattablaban. A tanusitvannyal nem rendelkezé lakasok energetikai kategoriajat
statisztikai allomanybecsléssel hataroztdk meg, igy a teljes lakasadllomany egységes, egybetls rendszer
szerinti besorolast kapott.

Fontos kiemelni, hogy az elemzés soran WPB-kr6l (worst-performing buildings) fogunk beszélni, de a KSH-
adattabla lakdsszint( (illetve haztartasi szintd, szintén egy adott lakdshoz kapcsolt) adatokat tartalmaz,
nem pedig épuletszint(i adatokat.

Az adattabla 1042 sort és 13 (oszlop)valtozot tartalmaz:

Oszlopvaltozok — lakasokra vonatkozé adatok:
e Lakasszam Osszesen
e EpitésiidSszak
e  F(itési mod
e F(it6anyagok
e Légkondiciondldval, h6szivattyuval, napelemmel valé ellatottsag

Oszlopvaltozdk — demografiai adatok:
e Lakashasznalati jogcim
e Haztartasnagysag / foglalkoztatottsagi statusz
e Fogyatékossag
e Tartds munkanélkiliség
e Legmagasabb foglalkozasi statusz
e Iskolai végzettség
e |d6s koru haztartas
e Veszélyeztetett haztartas / lakasérték

Az oszlopvdltozok mellett az adattdbla a lakdsdllomany tobbféle felbontasat tartalmazza sorvaltozék
mentén. Telepliléstipus alapjan a tabla felbonthaté

1) Budapesten,
2) megyeszékhelyeken vagy megyei jogu varosokban (nagyvarosokban),
3) egyéb varosban (kisvarosban), illetve
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4) kozségeken taldlhato lakasokra.

A lakastipus szerinti bontas megkllonbozteti a tarsashazi lakdsokat, a csaladi hazakat és a panellakdsokat,
emellett vizsgalhato az is, hogy az adott lakas lakott vagy lres, illetve mekkora a lakdsméret. A lakasok és
hazak energetikai besoroldsat négy 6sszevont kategériaban jelenitjliik meg:

e A-B—C (azaz C vagy jobb),

o D-E,
e F-Gés
o H-I.

igy érthetébb, emészthetSbb képet kapunk a lakasallomany energetikai allapotardl.

A hazai lakasok energetikai allapota

1. dbra: A hazai ingatlanok fele siirg6sen felujitasra szorul
Magyarorszagi lakdsok energetikai allapotanak eloszlasa

21%

= Cvagy jobb D-E F-G mH-l Forrds: KSH, MEHI

A modell adatai szerint a magyarorszagi lakdsok 47%-a a H-I energetikai kategéridkba tartozik. Tehat azt
mondhatjuk, hogy a hazai lakasok kozel fele nagyon gyenge energetikai allapotban van. Ha az F-G
kategéridkat is figyelembe vessziik, a nemzeti lakdsdllomany tébb mint kétharmada kedvezGtlen
energetikai allapotban van.

Fontos médszertani megjegyzés: mivel az orszagos 47%-os arany és az EPBD altal elvart legrosszabb 43%
kozott statisztikai szempontbdl kezelhetS a kilénbség, az elemzés soran a H-I besorolasu ingatlanokat
fogjuk az dllomany leginkdbb felujitasra szoruld, tehat WPB szegmensének tekinteni.

Ezt a képet azonban érdemes tovabb arnyalni: nem mindegy, hogy csalddi hazrél vagy tarsashazrdl van
sz8, milyen az épllet falazata, mekkora telepilésen talalhatd, és mindenekel6tt, hogy kik laknak benne.
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A felljitasi tdmogatasok célzdsakor azt is vizsgalni kell, hogy az egyes haztartasoknak milyen tipusu
finanszirozasi segitségre van sziikségiik ahhoz, hogy belevagjanak az energetikai korszer(sitésbe. Mielstt
azonban kitérlink a demografiai tényezékre, vizsgaljuk tovabb a lakdsok energetikai adatait.

2. abra: A WPB ingatlanok négyotode csaladi haz
H-I kategdrias ingatlanok, épulettipus szerinti bontasban

csaladi hazak

W tarsashazi lakasok

M panellakdsok

Ures hazak/lakasok

78%

Forrds: KSH, MEHI

Magyarorszagon 2,2 millié lakas tartozik a H-I energetikai kategdridaba, vagyis a leginkdbb felujitasra
szorulé lakasallomanyba. Ezek tulnyomo része (78%-a) csaladi hdz, és csak kisebb része (9%-a) tarsashazi
lakds. Ezek az aranyok azonban jelentGsen eltérnek, ha telepiléstipusonként bontjuk fel az adatokat
(kovetkezd).

A H—-I kategdrids lakasok 13%-a a liresen all a népszamlalasi adatok szerint, ezt a szdmot azonban érdemes
fenntartasokkal kezelni. Az (iresként nyilvantartott ingatlanok egy része ugyanis a valdsagban
haszndlatban van, példaul nem bejelentett vagy csak részben bejelentett bérbeadas, irodai vagy lzleti
tevékenység céljabdl.

A 2. abra a teljes dllomany becslilt orszagos eloszlasat mutatja. Azonban a kdvetkez6kben lathatjuk, hogy
ha kiilonboz6 telepliléstipusokat vagy épllettipusokat néziink, az er6sen arnyalja a képet.



MEHI

MAGYAR
ENERGIAHATEKONYSAGI
INTEZET

3. abra: A WPB ingatlanok nagyrészt falusi és kisvarosi csaladi hazak
H-I kategdrias ingatlanok, éplilettipus és teleplléstipus szerinti bontasban

B csaladi hazak 0 tarsashazi lakasok W panellakasok ures hazak/lakasok

Budapest nagyvaros
(226 ezer db) (219 ezer db)

kisvaros
(738 ezer db)

kozség
(969 ezer db)

Forrds: KSH, MEHI

A 3. abra négy kordiagramja a vizsgalt négy telepliléstipust mutatja: Budapest, nagyvarosok (megyei jogu
varosok és megyeszékhelyek), kisvarosok, valamint kézségek. A kérdiagramokon belil pedig épulettipus
szerint bontottuk fel az adatokat. A kdrdiagramok mérete aranyos az adott telepuléstipusban taldlhaté
H-I energetikai besorolasu lakasok szamaval.

A leginkdbb felljitasra szorulé lakdsok kozel 80%-a kozségekben és kisebb varosokban taldlhatod.
Tobbséglik csaladi hdz —az dbran a sotétebb zold szin dominal. Budapesten ezzel szemben az orszagos H-
| lakdsallomany mindossze egytizede talalhatd: 226 ezer lakas. Ezek tébb mint fele (117 ezer) tarsashazi
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lakds. 65 ezer févarosi csaladi haz, tovabba 44 ezer nem lakottként nyilvantartott lakas esik a leginkabb
feldjitasra szorulé kategéridba Budapesten.

A WPB-k kozott a tdrsashdzak sulya a nagyvdrosokban jéval kevésbé jelent6s, de nem elhanyagolhatd
(14%). A teriileti és épllettipus szerinti kilonbségek eltéré felljitasi prioritdsokat indokolnak: mig
Budapesten és a nagyvarosokban elsGsorban a tarsashazak, addig a kisebb varosokban és kdzségekben a
csaladi hazak energetikai korszerlsitésére érdemes Osszpontositani a leginkdbb feldjitasra szoruld
éplleteket célzo tdmogatasi programokban.

4. abra. A csaladi hazak allnak a legrosszabbul energetika szempontjabol
H-I kategdrias ingatlanok energetikai allapota, éplilettipus szerinti bontasban

Csaladi hazak Tarsashazi lakasok Panellakasok
5% 0.5%

N oo
19% D-E
42% 70% EG
BEMA : : :
BEHBA
[ fnnjinn
BEHB oo
H B

A hazai csalddi hazak energetikai allapota kifejezetten kedvezétlen: kétharmadukat sorolhatjuk a
leginkabb felujitasra szoruld (WPB) kategdridba modellbecslés alapjan. 85%-uk legfeljebb F energetikai
besorolasu. A tarsashazi lakdsok csupan egyotdde tartozik a WPB-k kdzé. Ha azonban az F-G kategériaju
lakdsokat is figyelembe vessziik, akkor mar a tarsashazi lakasok kozel kétharmadardél beszéliink. Bar nem
feltétleniil WPB-kr6l van szd, mégis allithatjuk, hogy a tarsashazi lakdsok kétharmada kedvezétlen
energetikai allapotu és felujitasra szorul.

A panellakdsok esetén kedvezébbnek tlnik a helyzet, mint a masik két épllettipusnal. A lakdsok
minddssze 10%-a esik az,,F” és,,1” kategdridk kozé. Ez részben a panelekre jellemz6 tavfiités besoroldsaval
magyarazhatd: egyes tavhérendszerek kedvezd, nem megujuld primerenergia-atalakitasi tényezdjével,
ami javithatja a lakasok primerenergia-igény alapjan meghatdrozott energetikai besoroldsat, részben
pedig a tarsashazak strukturalis adottsagaival. A tdrsashdzak a csalddi hazakhoz képest strukturdlisan
energiahatékonyabbak: a kompaktabb éplletformanak, a lakdsok kdzos falainak készonhet6en kisebb az
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egységnyi fltott térfogatra jutd kiilsé hatarolo fellilet. Ezaltal, azonos egyéb feltételek mellett, kisebb a
fajlagos héveszteség, ebbdl pedig kovetkezik, hogy a tarsashazi lakdsok fajlagos flitési energiaigénye is
jellemz6en alacsonyabb.

A téli energiahatékonysagi elényok ugyanakkor a panelépiletek esetén gyakran a nyari hékomfort
csokkenésével jarnak. A panelépiletek lakasai, kiilonosen a fels6bb emeleteken, kedvezé tajolas vagy
megfelel6 arnyékolas hianyaban, jelentésen tulmelegedhetnek a nydri héhulldmok idején. Ezt tovabb
fokozhatja a varosi h6szigethatas is.

Egyéb falazattipust, valyoghdazakat nem vizsgaltunk.

A leginkabb felujitasra szoruld lakasokban élé
haztartasok

5. abra. A vagyonosabbak valdban energetikailag jobb hazakban laknak, de
szakpolitikai célzashoz ez kevés lehet
Ingatlanok energetikai allapota — Legmagasabb foglalkoztatasi statusz a haztartdsban

- I I
e
D-E

e
oW

magas statuszuak (1SCO 1-3) kozepes statuszuak (ISCO 4-6) alacsony statuszuak (ISCO 7-9) vagy nincs Forrds: KSH, MEHI
foglalkoztatott ’ !

Mivel az dltalunk hasznalt KSH-adatbazisban nem 3llnak rendelkezésre jovedelmi adatok, a haztartasok
jovedelmi helyzetét kozvetetten, Ugynevezett proxy valtozok segitségével tudjuk kozeliteni. Egy ilyen
valtozd a haztartastagok kozott legmagasabb foglalkozasi statusz (5. dbra) — feltételezve, hogy a magasabb
statuszu foglalkozasokhoz altaldban magasabb jévedelem tarsul. A foglalkozdsokat a nemzetkdzi ISCO-
osztalyozas (magyar megfelelGje a FEOR) alapjan harom csoportba soroltuk: magas, kbzepes és alacsony
stdtuszlakra. A harmadik kategdridba soroltuk azokat a hdztartdsokat is, amelyekben egyetlen
foglalkoztatott személy sem él.
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Az 5. dbra egyértelm( Osszefliggést mutat a haztartasok foglalkozasi statusza és lakdsuk energetikai
allapota kozott: minél alacsonyabb a foglalkozdsi statusz, annal nagyobb a leginkabb feldjitasra szoruld
(H-I kategérias) lakasok aranya. Ugyanakkor még a magasabb statuszu haztartasok harmada is WPB-ben
él. Az alacsony statuszu vagy foglalkoztatott nélkili haztartasok kérében ez az arany kdzel 60%. Ez magas
arany, viszont az kovetkezik ebbdl, hogy 40%-uk nem WPB, tehat relative elfogadhaté energetikai
allapotban lévé ingatlanban lakik.

A foglalkozasi statusz tehat oOsszefligg a lakasok energetikai &llapotaval, 6nmagaban azonban
korlatozottan alkalmas a leginkabb felujitasra szoruld épiiletek pontos azonositasara és egy jol célzott
felujitasi program kialakitasara.

6. abra. Csekély az dsszefiliggés a WPB ingatlan és a benne lako haztartas jovedelmi
szintje k6zott
H-I kategdrids ingatlanok — Legmagasabb foglalkoztatasi statusz a haztartasban, részletes kategdriak
(csh = csalddi haz, th = tdrsashdz, Bp = Budapest)

100%
90%
e ° R »° R R R
80% % & ] ® 3 " -
70%
60%
50% 5
—_— | ]
40% S X | —
- = ] - % - =
— 9 R
30% g - = . £
- S
® x =1
N 5
20% X % ] X
- =} = ® R m
2 = . g S 2 ~
=® &
10% i S . « 2
@ EN = ?‘3 R
o
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csh th csh th panel csh th csh th
nagyvaros kisvaros kozség Bp
@ Vezetdk, torvényhozdk Komplex diplomas allasok Képzett technikusok, asszisztensek
Irodai-ligyviteli allasok Kereskedelem-szolgéltatas @ Mez8gazdasag
Ipar, épitSipar @ Gépkezel6k, jarmiivezet&k 6 Egyszer(i foglalkozdsok

@ Nincs foglakoztatott

Forrds: KSH, MEH|
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A fenti dbrabdl azt latjuk, hogy a leginkabb felljitasra szoruld, H-I energiakategdridju lakasokban él6k
foglalkozasi statusz szerinti eloszlasa nagyon hasonld a kiilonbozé telepiilés- és épilettipusok szerinti
bontdsban. A csalddi hazak és tarsashazak kozott, illetve Budapest, a nagyvarosok, kisvarosok és kozségek
kozott vannak enyhe eltérések, de az alapvets eloszlas nagyon hasonld: mindeniitt igen magas az olyan
haztartdsok aranya, ahol egyaltalan nincs foglalkoztatott, mig az egyes foglalkozdsi f6csoportok
részesedése csak korlatozottan valtozik. Vagyis megallapithatjuk, hogy minimalis mértékben fiigg csak a
telepuléstipustdl és az épilettipustdl az, hogy a H-I éplletben lakdk hogyan oszlanak el a foglalkozasi
statuszok, és ebbdl kdvetkezéen védrhatdan a jovedelmi csoportok kozott.

Az 5. abra megdllapitdsa, hogy minél alacsonyabb a foglalkozasi statusz, annal rosszabb épiiletben lakik az
adott haztartds. Ezt viszont cizelldlnunk kell, ha csak a WPB kategdrids ingatlanok kozotti eloszlast nézziik
foglalkozasi statuszok szempontjabol. A WPB kategdridn beliil mar nem igaz az az 6sszefiliggés, hogy minél
alacsonyabb a foglalkozasi statusz, annal rosszabb épuiletben lakik az adott haztartds (tehat annal
magasabb a részesedése a H-I ingatlanokbdl). A komplex diplomas alldsokban dolgozdk, a képzett
technikusok és a kereskedelemben dolgozdk is relative magas részardnnyal rendelkeznek a WPB-ben lakd
haztartasok kozott. Ezt az magyardzza, hogy ezen csoportok a teljes tarsadalmon belil is magas
részesedéssel birnak (rendre 17%, 13%, illetve 10%).

Mivel az 6sszes haztartas 30%-aban nincs foglalkoztatott személy (ez 1,2 millié hazai haztartast jelent, ami
a nyugdijasokat is magdban foglalja), ezért érdemes a WPB-k és a foglalkoztatas hidanya kozotti
Osszefliggést is Ovatosan kezelni: a teljes népességen belll is magasabb a foglalkoztatds nélkuli
haztartasok ardnya, igy a WPB-kben tapasztalt magas részaranyuk 6nmagdban még nem utal e csoport
fokozott érintettségére.

7. dbra: Veszélyeztetett haztartas (MEHI-definicid)

Veszélyeztetett haztartas

50% alatti foglalkoztatotti
arany

VAGY

alacsony fogl. statusz

VAGY

fogyatékossag

VAGY

stlyosan korlatozott

Forrds: KSH, MEHI
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Sem a veszélyeztetett (sériilékeny) haztartdsoknak, sem az energiaszegénységnek nincs egyértelm jogi
definicidja Magyarorszagon, ezért elemzésiinkben sajat definiciét alkalmaztunk. A vizsgdlat erejéig ezért
azokat a haztartdsokat tekintettiik sériilékenynek, amelyek az alabbi feltételek koziil legaldbb egynek
megfelelnek: a) a foglalkoztatottak ardnya 50% alatti a haztartdsban, b) a haztartds legmagasabb
foglalkozasi statuszd tagja az ISCO 5-9. kategédridjdba tartozik c) legaldbb egy haztartastag
fogyatékossaggal él, vagy d) legaldbb egy haztartdstag sulyosan korldtozott a mindennapi
tevékenységeiben. Az igy azonositott sériilékeny haztartasokat a lakasuk becsiilt értéke alapjan tovabbi
harom csoportra bontottuk: 30 millié Ft alatti, 30-100 millid Ft kozotti, valamint 100 millié Ft feletti
lakasértékkel rendelkez8 haztartasokra. Ez a felosztas lehet6vé teszi a sériilékenység és az ingatlanvagyon
kapcsolatanak vizsgalatat.

8. abra: A veszélyeztetett haztartasok kisértékii ingatlanainak kétharmada WPB
Veszélyeztetett haztartdsok ingatlanjainak energetikai allapota, lakasérték szerinti bontasban

e I
oo
D-E
F-G
L

lakésertek <30 Mft 30 MFt < lakasérték <100 MFt 100 MFt < lakdsérték ,
(2,2 milli6 haztartas) (900 ezer haztartas) (96 ezer haztartas) Forras: KSH, MEHI

Ez az indikator alkalmas lehet arra, hogy egy célzott feldjitasi program kritériumrendszerébe illessziik. A
30 millié Ft alatti becsult értékd lakasokban él6 sérilékeny haztartdsok esetében kilonésen magas a
leginkdbb felljitasra szorulé (H-I kategérias) lakasok aranya: a lakdsok kétharmada tartozik ebbe a
kategdridba, a csalddi hazak esetében pedig ez az ardny a 80%-ot is eléri. Tehat azok a 30 millid forintnal
kisebb értékd csaladi hazak, ahol sériilékeny haztartas lakik (kis foglalkoztatotti arany, alacsony statusz,
fogyatékkal é16 haztartastag stb.), nagy valdszintiséggel esnek bele a leginkabb felujitasra szoruld épiletek
kategodridjaba — pusztdn statisztikai alapon. Lathatjuk azt is, hogy a 30 és 100 millié forint érték kozott
mozgo lakasoknak minddssze negyede (24%), a nagyértéki ingatlanoknak pedig kevesebb mint egytizede
(8%) esik a H—I kategdridba. Ez az Gsszefliggés nem meglepd, viszont megerGsiti, hogy az értékesebb
ingatlanokat akar kizarhatjuk, de legaldbbis hatrébb sorolhatjuk egy WPB-ket célzd szakpolitikai
programban.
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9. abra: Ingatlanok energetikai allapota — Id6skoru haztartasok

6% 5% A%
11% 13%
20%
28%
D-E
F-G
Nem csak nyugdijas Csak nyugdijasok —van Csak nyugdijasok — nincs
foglalkoztatott foglalkoztatott
(1,97 millié haztartas) (68 ezer haztartas) (497 ezer haztartas) Forrds: KSH, MEHI

Mivel a WPB-nek mindsithetd ingatlanok tulnyomod része csalddi hdz, vizsgaljuk meg kozelebbrdl ezt a
kategoriat. A 9. abran haromfelé osztottuk a csalddi hazakat: 1) a haztartasban nyugdijasok és aktiv
foglalkoztatottak is élnek 2) a haztartdsban csak nyugdijasok élnek, de legaldbb egyikiik foglalkoztatott is,
valamint 3) a haztartas kizardlag olyan nyugdijasokbdl all, akik nem foglalkoztatottak. Lathatd, hogy ahol
minden haztartastag nyugdijbdl él, ott kiilondsen magas a leginkabb felljitasra szoruld (H-I kategdrias)
lakdsok aranya: ha nincs foglalkoztatott a haztartasban, a lakdasok mintegy 80%-a tartozik ebbe a
kategdridba. Ez az arany akkor is meghaladja az 50%-ot, ha legalabb egy haztartastag foglalkoztatott. Mivel
mindharom kategéridban viszonylag magas a H—I ingatlanok aranya, nagyon évatosan érdemes kezelniink
ezt az indikatort szakpolitikai program kialakitdsa soran. Ugy t(inik, hogy a nyugdijas statusz nem
alkalmazhatdé megbizhatd kritériumként.

13



MEHI

YAR
ENERGIAHATEKONYSAGI
INTEZET

10. abra: Ingatlanok energetikai allapota — Munkanélkiiliség

_ | ] [ ]
10% 20 %
0
20% o " -
0

D-E

F-G
B

Nincs munkanélkdli Van rovid tavi munkanélkiili Van tartés munkanélkiili

2,38 millié haztartas) (75 ezer héztartas) (79 ezer héztartas) Forrds: KSH, MEHI

A 10. abra alapjan a munkanélkiiliség nem mutat er8s Osszefliggést a lakdsok energetikai allapotaval.
Azokban a hdztartdsokban, ahol nincs munkanélkiili, a csalddi hazak 66%-a tartozik a legrosszabb
energetikai besoroldsu (H-I kategdrias) lakdsok kozé. Ez az arany 71% a rovid tavu, és 73% a tartds
munkanélkiliséggel érintett hdaztartdsok esetében. A két szélsé csoport kozott tehat mindossze 7
szazalékpontos kilonbség figyelhet6 meg, ami arra utal, hogy bar a munkanélkiliség osszefiigg a lakas
rosszabb energetikai allapotaval, ez az indikator 5nmagaban nem alkalmas a leginkdbb felujitasra szoruld

épuletek (WPB-k) azonositasara.

1. tablazat: H-I kategdrias ingatlanok, épiilettipus és telepiiléstipus szerinti részletes
bontasban (db lakas)

OSSZESEN
64776 | 158167 | 615165 831303 | 1669411
117 137 30354 | 42981 7517 197 989
214 310 1710 207 2441
44035 29860 | 77967 | 129502 281 364
193 296 665 276 1430
OSSZESEN 226355 | 218987 | 738483 | 968805 | 2152635 |

Forrds: KSH, MEHI

Az 1. tablazat szerint a 2,2 millid H-I minGsités( hazai lakasbdl korilbelil 1,7 millidt tesznek ki a csaladi
hazak. A legnagyobb szeletet a falusi csaladi hazak jelentik, amelyek az 6sszes H—I lakds 39%-at adjak. Ezt
kovetik a kisebb varosok csaladi hazai, 29%-os ardnnyal. A falusi és kisvarosi csaladi hazak egyitt a
legrosszabb teljesitmény(i szegmens tébb mint kétharmadat alkotjak.
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Az adatok az Ures lakasok jelentGségére is ravilagitanak. 281 ezer H-I kategorias lakast tartanak szamon
Ures lakasként, ami meglep6en magas szam, de ezt a szamot is érdemes fenntartdsokkal kezelni a
korabban részletezett okokbdl. Az Gres H-I ingatlanokbdl 221 ezer csaladi haz, 60 ezer pedig tarsashazi
lakas. Az Ures, H-l minGsités( lakdtelepi lakdasok szama elhanyagolhaté.

11. abra: A legjelent6sebb WPB ingatlankategoriak

m kdzségi csaladi hazak
kisvérosi csaladi hazak
nagyvarosi csaladi hazak (Budapesten kivil)
W falusi Ures hazak, lakdsok
térsashazi lakdsok Budapesten (panelek nélkul)

M egyéb

Forrds: KSH, MEHI

Tanulsagok

¢ A magyar lakasallomany kézel fele nagyon gyenge energetikai dllapotban van. A KSH-adatokon
alapuld becslés szerint mintegy 2,15 millid lakas, a teljes dllomany 47%-a tartozik a H—I energetikai
kategodridba. Az F-G kategodridkat is figyelembe véve a lakasok tobb mint kétharmada kedvezétlen
energetikai allapotu.

e A leginkabb felujitasra szoruld épiiletek (WPB-k) problémaja Magyarorszagon elsGsorban
vidéki, csaladi hazas probléma. A H-I kategdrids lakdsok 78%-a csaladi haz, kdzel 80%-uk pedig
kozségekben vagy kisebb varosokban taldlhatd. A falusi és kisvarosi csaladi hazak egyiitt az
orszagos H—I lakasallomany tobb mint kétharmadat adjak.

e Budapesten és a nagyvarosokban jelentds a tarsashazi WPB-k aranya. Budapesten mintegy 117
ezer (nem panelépiletben |év6) tarsashazi lakas tartozik a H-I kategdridba, ami a tarsashazi
lakdsok tobb mint egynegyedét jelenti. A tamogatasi programoknak ezért alkalmazkodniuk kell a
terileti kilonbségekhez: vidéken elsGsorban a csaladi hazak, Budapesten és a nagyvarosokban a
tarsashdazak korszer(sitésére indokolt 6sszpontositani.
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A csaladi hazak energetikai allapota Iényegesen rosszabb, mint a tarsashazaké. A csaladi hazak
kétharmada H-| kategdrias, 85%-uk pedig F vagy annal rosszabb besoroldsu. A tdrsashazi
lakasoknak ezzel szemben csak 6téde tartozik a H-I kategériaba, ugyanakkor az F-G kategdriakkal
egyutt mar kétharmaduk kedvezé6tlen energetikai allapotu.

A panellakasok doént6 tobbsége nem tartozik a WPB-k kozé, felljitdsuk azonban szolgdlhat
alternativ szakpolitikai célokat. llyen az épiletdllomany dekarbonizacidja, a rezsivédelmi
kiadasok csokkentése és a lakokomfort javitasa. A panelépliletek viszonylag egységes miszaki
adottsagai raadasul lehet6vé teszik a felljitasi megoldasok standardizaldsat és nagy léptékd
alkalmazasat.

A foglalkozasi statusz és az energetikai allapot egyértelmiien 6sszefiigg, de nem fedik egymast.
Még a magasabb foglalkozasi statuszu haztartasok harmada is H—I kategdrids lakasban él, mig az
alacsony statuszu vagy foglalkoztatott nélkili haztartasok korében ez az arany kdzel 60%. Csaladi
hazak esetében kilondsen erds az 6sszefliggés: az egyszerld munkat végzék korében tizbél kilenc
haz H-I kategérias.

A WPB-kben éI6 haztartasok tarsadalmi jellemzéit teriileti bontasban is vizsgalni kell. Bar a
foglalkozasi statusz szerinti megoszlas viszonylag hasonlé a kiilonbozé teleplilés- és
épllettipusokban, mas tarsadalmi és lakhatasi jellemz6k eltérhetnek Budapest és a vidéki
telepiilések kozott. A tdmogatdsok célzasakor ezért nem elegend§ kizardlag az orszagos atlagokra
tamaszkodni.

A sériilékenység és az alacsony ingatlanérték egyiittes vizsgalata igéretes célzasi lehetGséget
kindl. A 30 millié Ft alatti becsilt értékd lakdsokban él6 sérllékeny hdztartasok 66%-a H-I
kategdrids ingatlanban lakik. Az érintett H-I lakdsok mintegy haromnegyede csaladi haz. E
haztartasok jelent6s része varhatéan nem képes Onerébdl finanszirozni a korszerdsitést,
mikozben a hitelfelvételi lehetGségeik is korlatozottak lehetnek: az alacsony jovedelem mellett az
ingatlan csekély forgalmi értéke is akaddlyozhatja a jelzaloghitelhez jutdst. Ezért ezeknél az
ingatlanoknal magas tamogatasi intenzitasu, elsGsorban vissza nem téritendé allami forrasokra
lehet szikség.

Az ingatlanérték szakpolitikai célzasi szempontként valé alkalmazasa ugyanakkor tobb kérdést is
felvet. Hogyan hatarozhaté meg és igazolhaté az ingatlanok értéke? Milyen mdédon épitheté be
ez a tdmogatasi jogosultsag feltételrendszerébe? Indokolt-e egy meghatarozott értékhatarhoz
kotni a tdmogatdsok elérhet6ségét? Az egyedi ingatlanértékelés adminisztrativ terheit mérlegelve
érdemes lehet a terileti alapu célzds lehetdségét is megvizsgalni, példaul az alacsonyabb atlagos
ingatlanarakkal és atlagjovedelemmel biré kistelepiilések, illetve hatranyos helyzetl jarasok
elényben részesitésével.

A nyugdijas haztartasok kiilondsen érintettek. A kizardlag nyugdijbdl él6 haztartasok lakdsainak
mintegy 80%-a H-| kategodrids. Ugyanakkor ez az arany akkor is meghaladja az 50%-ot, ha a
haztartdsban a nyugdij mellett a munkajévedelem is megjelenik. Ezt a kritériumot tehat nagyon
korlatozottan érdemes csak hasznalni szakpolitikai program célzdsakor.
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A munkanélkiiliség 6nmagaban nem jé indikatora az épiiletek energetikai allapotanak. A
munkanélkiliség problémajival nem érintett haztartasok csalddi hazainak 66%-a H—I kategorias,
mig a tartds munkanélkiiliséggel érintetteknél ez az arany 73%. A minddssze 7 szazalékpontos
kiilonbség alapjan az indikator hasznalhatdsaga korlatozott.

e A H-I kategorias lakasok jelent6s része hivatalosan nem lakott. Mintegy 281 ezer lakas, az
allomany 13%-a tartozik ebbe a csoportba. Ovatosan kell viszont kezelni ezt a szimot, mert egy
résziik a valdsagban hasznalatban lehet pl. nem dokumentalt bérlakasként. Felujitasi programok
tervezésekor érdemes kilon kezelni a lakott és nem lakott ingatlanokat.

e A hatékony és méltanyos felljitasi tamogatasokhoz tobb szempont egyiittes vizsgalata
szilkséges. Az éplilet energetikai allapota mellett figyelembe kell venni a haztartas tarsadalmi
sérilékenységét, finanszirozasi képességét, az ingatlan értékét, valamint a telepllés- és
épllettipust. A cél olyan differencidlt tdmogatasi rendszer kialakitasa, amely egyszerre segiti el
a jelentds energiamegtakaritast és a raszoruld haztartasok feldjitashoz valé hozzaférését.

e Mindezek mellett felvet6dik a kérdés, hogy a WPB-k azonositasahoz alkalmazott egységes
primerenergia-igényre vonatkozo kiiszobérték helyett nem lenne-e indokolt épiilettipusonként
differencialt hatarértékeket meghatarozni. Ez a lehet8ség a Nemzeti Epiletfeldjitasi Terv
el6készitése soran is felmeriilt.

e Mddszertani megjegyzés: elemzésiink a H-| energetikai kategdriaju lakasokat haszndlja a
leginkabb felujitasra szoruld épiiletek (WPB-k) statisztikailag megalapozott kozelitésére. Ezzel
szemben az unids épliletenergetikai irdnyelvnek (EPBD) megfelel6en, a lakdépilet-allomany
legrosszabb energetikai teljesitmény(i 43%-anak pontos lehatdroldsara van sziikség.

Haztartasi jovedelmi adatok hianydban a hdztartastagok legmagasabb foglalkozdsi statuszat
haszndltuk a jovedelmi helyzetet kozelit§ proxy valtozoként. Ahol elérhets, ott a tényleges
jovedelmi adatok hasznalata lehetGvé teszi a sériilékeny haztartasok pontosabb azonositasat és a
felujitasi tAmogatasok hatékonyabb célzasat.

Tovabbi olvasasra ajanljuk:

e MEHI (2026). Igazségos épiiletfeltjitdsok Magyarorszagon. Ajdnldsok a Nemzeti Epiletfeltijitasi

Tervhez a legrosszabb energiahatékonysagu éplletek és sériulékeny lakdik azonositasara

e MEHI (2026). Utmutatd az Epuletek energiahatékonysagardl sz6l6 irdnyelv (EPBD) magyarorszagi
atlltetéséhez
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