Ritter Renato*:
Sporolas az energiaszamlan: mit tudtak megvenni az elsé lakasvasarlok?

Sok szo esik mostandban az elsé lakds vasdrlokat tamogato Otthon Start Programrdl, valamint
annak ingatlanpiaci hatdsokrél. Erdemes azonban azt is megvizsgdlni, hogy az egyes régiékban
mennyiért és milyen energetikai dllapotu ingatlant tudtak megvdsdrolni azok, akik lakdshitel
segitségével jutottak elsé otthonukhoz. Megfigyeléseink alapjan az elsé lakdsvdsdrlok
jellemzéen kevésbé energiahatékony ingatlanokat tudnak megfizetni, mint azok, akik madr
tobbedik lakdsiigyletiiket bonyolitjigk. A helyzet javitdasanak egyik kulcsa az

ans

energiahatékonysdgot tamogato felujitdsi programok bévitése lehet.
Elsé lakasvasarlék: hol voltak a legtébben?

Tavaly julius 2-an jelentette be a miniszterelndk, hogy az allam kedvezményes, 3%-os lakashitelt
kindl az els6 otthonukat vasarloknak. A program szeptember 1-jén Otthon Start Program néven el
is indult, és mar a kezdeti id6szakban jelentds érdekl6dést valtott ki. Az MNB Pénziigyi stabilitasi

jelentése alapjan a lakdshitelek kibocsatdsa 2025 oktéberében a dupldjdra emelkedett a
szeptemberi értékhez képest. A jelentés mellett szamos elemzés foglalkozott mar a program
hitelpiaci és ingatlanpiaci hatasaival, az els§ lakdsvasarlok altal vasarolt ingatlanok energetikai
allapotdrdl azonban eddig kevés szé esett.

Elemzésiinket a 2024. janudr 1-je és 2025. szeptember vége kozott kihelyezett lakdshitelekbdl
vasarolt ingatlanokra vonatkozdan végeztiik el. Vizsgalatunkba 6sszesen 16 ezer elsg, illetve tobb
mint 48 ezer nem elsd lakdsvasarlo ligyfelet vontunk be. Régios bontasban szemlélve az adatokat
az ezer f6re jutd legtobb els6 lakasvasarlé Budapesten és Pest megyében volt megfigyelhets, mig
Dél-Dunantulon volt a legkevesebb ilyen célu hitelfelvétel (1. dbra).

1. abra: Els6 lakasvasarldk ezer fére juté szama régionként
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Mit és mennyiért tudtak megvenni az elsé lakasvasarlok?

Két szempont alapjan hasonlitottuk 6ssze az els6 és a tobbedik lakasukat vasarlok csoportjat.
Els6ként a median négyzetméterarakat vizsgaltuk. (A median jobban mutatja a , tipikus” arat, mint


https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/penzugyi-stabilitasi-jelentes/penzugyi-stabilitasi-jelentes-2025-november
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/penzugyi-stabilitasi-jelentes/penzugyi-stabilitasi-jelentes-2025-november

az atlag, mert a szélsGségesen draga vagy olcsé ingatlanok kevésbé torzitjdk az értéket.)
Eredményeink alapjan mind a csaladi hazak, mind a tarsashazi lakasok esetén olcsébb
négyzetméterar mellett jutottak otthonhoz az elsé lakasvasarlok (2. abra).

Ahogy varhaté volt, mindkét tigyfélcsoport Budapesten és Pest varmegyében jutott a legdragdbban
ingatlanhoz. Itt a nem elsé lakasvasarlék atlagosan magasabb aron tudtak ingatlant vasarolni, ami
és 18 szazalékos, mig tarsashazi lakasok esetén 14, illetve 8 szazalékos feldrat engedhettek meg
maguknak a tobbedszer vasarlok.

Jelent6sen konnyebb volt a helyzete azoknak, akik nem ragaszkodtak Budapesthez és
vonzaskorzetéhez. A szignifikdnsan alacsonyabb négyzetméterarak mellett az els6ként és
tobbedikként vasarolt ingatlanok kozott is kisebb négyzetméterdr kiilonbségek voltak
megfigyelheték. Egyedil Eszak-Magyarorszagon fordult el az, hogy az els6 lakasvasarlok
magasabb, 10%-kal dragabb négyzetméterar mellett jutottak otthonhoz a nem els6
lakasvasarldkhoz viszonyitva. Ett6l flggetlenil mind csalddi hazat, mind tarsashazi lakast
legolcsdbban Eszak-Magyarorszagon lehetett vasarolni a vizsgalt idGszakban.

2. abra: Az elsé és tobbedikként vasarolt ingatlanok jellemzGi régidonként
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Megjegyzés: Bal oldalon: csalddi hdzak, jobb oldalon: tdrsashdzi lakdsok
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Energiahatékonysag: lemaradas az els6 otthonoknal

A median ingatlanarak mellett a vasarolt ingatlanok energetikai jellemzGit is elemeztiik. Az adatok
alapjan az els6ként megvett csaladi hazak jellemzéen rosszabb energetikai allapotban vannak —
vagyis magasabb a primer energiaigényiik (PED) — mint azok az otthonok, amelyeket mar tébbedik
ingatlanként vdasaroltak meg. Mig Budapesten és Pest varmegyében az energiahatékonysdag
terliletén tapasztalt kiilonbség az arszintekben is megmutatkozik, addig a tobbi régidban a jelentds
min&ségbéli kilonbségek nem pdrosulnak hasonléan nagy arszintbéli eltérésekkel. Ebbdl
kdvetkez6en egy jobb mindségl, energetikailag hatékonyabb ingatlan hasonlé aron kelt el, mint
egy rosszabb mindségd, kevésbé energiahatékony ingatlan.

A tarsashazi lakdsok esetén minimalis kilonbségek tapasztalhatdk az els6ként és tobbedikként
vasarolt ingatlanok energetikai min6sége kozott, ami nem meglepd, tekintettel arra, hogy az
arszintben sem figyelheté meg nagyobb eltérés. A kivétel ez al6l Budapest, ahol a magasabb arszint
szignifikdnsan jobb energetikai min&séggel rendelkez6 tarsashazi lakasokkal parosul.

Hogyan lehet 6sztonozni a korszerdsitést?

A jov6ében érdemes lehet a kamattdmogatott hitelek és mas lakdstdmogatasi programok esetén
energetikai feltételeket is figyelembe venni. A tdmogatas feltételeként el8irt korszerdsitési
kotelezettség hatékony eszkdz lehet a hazai épliletdllomany energiahatékonysaganak javitasara.
Ez kilondsen indokolt, hiszen a haztartdsok energiafelhaszndldsa a teljes hazai végsé
energiafogyasztas mintegy harmadaért felel, ennek legnagyobb része pedig fitéshez kapcsolodik.
Vagyis a lakdingatlanok korszer(isitése nemcsak az egyéni rezsicsokkentés, hanem a nemzeti
energia- és klimapolitika szempontjabdl is kulcsfontossagu. Nem véletlen, hogy Eurépdban tobb
orszagban is olyan otthontamogatdsi programokat vezettek be, amelyekben az
energiahatékonysdag javitasa a tdmogatas egyik feltétele.

e Esztorszagban a KredEx program keretében azok kaptak allami és uniés tdmogatast, akik
vallaltak, hogy otthonuk legalabb egy energetikai kategdriaval javul. Az eredmény: tobb
mint 103 ezer haztartds otthona valt korszer(ibbé, 4tlagosan 40%-os
energiamegtakaritassal.

e Németorszagban a BEG (Bundesforderung fiir effiziente Gebadude) program a lakossag
szamara egyarant kindl egyedi energiahatékonysagot javitd intézkedésekre és teljes kori
felGjitdsokra vonatkozd tdmogatdsokat. A tdmogatas mértéke attdl fligg, milyen mértékd
javulds valésul meg az ingatlan kiinduld energetikai allapotahoz képest. Ennek logikaja
szerint nagyobb tamogatds jar azoknak, akik egy rosszabb allapotd, elavult ingatlant
Ujitanak fel kozepes szintre, mint azoknak, akik egy mar viszonylag jé allapotu otthont
fejlesztenek ,nagyon korszer(i” szintre. Az indoklas egyszer(i: el6bbi esetben nagyobb
abszolut energiamegtakaritdas érheté el, még ha a végeredményként elért
energiahatékonysagi szint nem is a legmagasabb. Ezzel a rendszer a valds kornyezeti
haszonhoz igazitja a tdmogatas mértékét, nem csupdn a végsé energetikai kategdriahoz.

e Csehorszagban a Nové zelend Usporam (,,Uj z6ld megtakaritas”) program ennél egyszer(ibb

feltételrendszert alkalmaz. A tamogatasi O0sszeg a kiinduld allapothoz képesti javulds
mértékétsl fligg: a legkisebb tdmogatds legalabb 30%-os javulads esetén jar, mig a
legmagasabb 75% feletti energiamegtakaritasnal igényelhetd.
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https://www.renovate-europe.eu/reday/reday-2019/online-resources/kredex-estonia-p13/
https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/EN/Dossier/enhancing-energy-efficiency-in-buildings.html
https://www.sfzp.cz/en/administered-programmes/new-green-savings-programme/

Hasonlé logika mentén mikodik a 2024 jdliusa 6ta elérhet6 hazai Energetikai Otthonfeldjitasi

Program is, amely legaldbb 30%-o0s energiamegtakaritast var el a kiindulé allapothoz képest. A
tdmogatas eddig legfeljebb 3 millié forint vissza nem téritendd tamogatdsbdl és 3 millié forint
kamatmentes hitelbél allt, 1 millié forintos 6nrész mellett. Az oktéber 13-an bejelentett mddositas
utan a maximalis tdmogatds 5+5 millid forintra emelkedett, mikdzben az dner6 minddssze a
tdmogatas 5%-a (maximum 526 316 forint).

Az MNB is dolgozik azon, hogy a felujitani vagydk szamara elegendé finanszirozasi lehet6ség alljon
rendelkezésre. A jegybank z6ld t6kekdvetelmény-kedvezmény programija ugyanis arra 6sztonzi a
hitelintézeteket, hogy kedvezd kondicidju lakasfeldjitasi hiteleket kindljanak.

Bizunk benne, hogy az els6 lakdsvasarlok is élni tudnak ezekkel a lehet6ségekkel, és energetikai
korszer(sitésekkel javitjak otthonaik allapotdt. Ezzel nemcsak a kornyezetet és a rezsikoltségeiket
kimélik, hanem ingatlanjuk értékét is novelhetik.

*A szerz6 az MNB Fenntarthato pénziigyi féosztdlyanak szakértdje

»Szerkesztett formdban megjelent 2026. janudr 12-én a Portfdlié.hu oldalon.”
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https://kormany.hu/hirek/egyszerusitett-feltetelekkel-indul-ujra-az-energetikai-otthonfelujitasi-program
https://kormany.hu/hirek/egyszerusitett-feltetelekkel-indul-ujra-az-energetikai-otthonfelujitasi-program
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20251015/lakasfelujitok-figyelem-valtoznak-a-tamogatasi-feltetelek-megerkezett-a-10-millios-osszeg-793256
https://zoldpenzugyek.mnb.hu/felugyeleti-eszkozok/zold-tokekovetelmeny-kedvezmeny-program
https://www.ksh.hu/statszemle_archive/all/2021/2021_10/2021_10_923.pdf

