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1 · Miért most kell 2045-ben gondolkodni?

Aki ma épít, annak a háza 2045-ben lesz „középkorú". Az addig eltelő húsz évben három erő
formálja át az ingatlanpiacot: a klíma, az energiaár és a szabályozás.

Mindhárom ugyanabba az irányba mutat — és mindháromra az építés előtti döntéseknél lehet a
legolcsóbban felkészülni. A tájolást, a falszerkezet tömegét, a rétegrendet utólag nem lehet
megváltoztatni; a gépészeti előkészítés, a kábelezés, a tetőstatika utólag csak aránytalan költséggel
pótolható. Ez a fehér könyv azt mutatja meg számokkal, hogy ezek a döntések mennyit érnek majd 2045-
ben.

2 · A klíma átrendezi a házakat

Magyarországon 2045-re gyakoribb és hosszabb hőhullámok, szélsőségesebb csapadékeloszlás és
erősebb viharok várhatók. Ez nem elmélet, hanem tervezési adat, amely megnöveli négy elem súlyát:

Tájolás — a passzív hűtés-fűtés egyensúlya a telekre ültetésnél dől el;

Tetőszerkezet — a hőterhelés és a felhőszakadás-szerű csapadék kezelése;

Ablakméretezés — a téli napenergia beengedése és a nyári túlmelegedés kizárása;

Árnyékolás — fix, a homlokzatba tervezett elemekkel, gépi hűtés helyett.

A ma megszokott gyakorlat — nagy, védtelen üvegfelületek, könnyű szerkezetek, gépi hűtésre bízott
komfort — a 2040-es évek nyarain drágán üzemeltethető lesz. Az egyszintes, magas belmagasságú, jól
tájolt ház nem stílus kérdése: ez a jövő üzemeltetési logikája.

3 · Ami 2045-ben alapfelszereltség lesz

Rendszer Mit tud Miért lesz alap

Hővisszanyerős
szellőztetés (HRV)

85–95% hatásfokkal tartja bent a
meleget/hűvöset; szűri a pollent, port,
szmogot

20–35%-kal kisebb fűtési-hűtési
igény; egészséges beltér

Hőszivattyús fűtés-
hűtés

Egy rendszer fűt és hűt, villamos alapon A gázfüggetlenség alapja

Napelem + akkumulátor Saját energia termelése és tárolása A rezsi leválasztása a piaci árakról

Vízgazdálkodás Esővízgyűjtés, szürkevíz-hasznosítás
A víz a XXI. század kulcs-
erőforrása

Egészséges beltér
Alacsony károsanyag-kibocsátású anyagok,
páraszabályozás

Mérhető egészségügyi és piaci
érték

Smart home Okos mérés és vezérlés
2040-től várhatóan kötelező az új
épületekben



Ami ma prémiumnak tűnik, az 2045-ben minimumkövetelmény. A különbség csak annyi: aki most építi be
az előkészítést, töredékáron teszi.

4 · Az energiaár-olló

A magyar lakossági energiaár ma az EU-átlag töredéke (áram: ~38 Ft/kWh, szemben a ~110 Ft/kWh EU-
átlaggal). Az ENTSO-E és IEA előrejelzései alapján a magyar ár évente 4–5%-kal konvergál az EU-
átlaghoz.

120 m²-es ház, gázfűtés + áram Ma 2045 (EU-átlagáron)

Villanyszámla (3 000 kWh/év) ~114 000 Ft/év ~300 000 Ft/év

Gázszámla (15 000 kWh/év) ~210 000 Ft/év ~750 000 Ft/év

Összes rezsi ~324 000 Ft/év ~1 050 000 Ft/év

Több mint háromszoros rezsinövekedés — inflációt nem számolva. Ezzel szemben egy
napelemes, hőszivattyús, jól szigetelt ház rezsije 2045-ben is 100 000 Ft/év alatt tartható. Az éves
különbség ~950 000 Ft — húsz év alatt mai értéken 12–14 millió Ft.

Az energiafüggetlenség a 2040-es években már nem környezettudatosság, hanem piaci alapelvárás: a
harmadannyi rezsijű ház gyorsabban és drágábban kel el.

5 · Az ingatlan-értékolló

Az újépítésű családi házak m²-ára (2025-ös 1,0 M Ft/m² bázisról) a következő 20 évben szcenáriótól
függően így alakulhat:

Szcenárió Éves növekedés 2045-ös m²-ár Növekedés

Pesszimista 3% 1,81 M Ft/m² +81%

Reális 4,5% 2,41 M Ft/m² +141%

Optimista 6% 3,21 M Ft/m² +221%

A „tudatos" — fenntartható, egészséges, alacsony üzemeltetésű — házak ezen felül értékelőnyt
élveznek a hagyományosokkal szemben: pesszimista esetben +8–10%, reálisan +15–18%, optimista
esetben +20–25%.

Egy 100 m²-es háznál ez +25–50 millió Ft piaci árkülönbség 2045-ben. Az alacsonyabb üzemeltetés
és a magasabb eladási ár együtt 20 év alatt 30–40%-kal magasabb hozamot adhat a
hagyományos építéshez képest.



6 · Az anyag: a tömeg nyer

A vasalt Liapor kerámia-beton falazat (1100–1200 °C-on égetett, expandált agyagkavics) egyesíti a
hőszigetelést a hőtehetetlenséggel:

Stabil beltéri hőmérséklet extrém külső ingadozás mellett is — a tömör fal kiegyenlít, a
könnyűszerkezet együtt leng a külső hőmérséklettel;

A1 osztályú, nem éghető — maximális tűzbiztonság;

Páraáteresztő — a penészmentes, egészséges beltér alapja;

Alacsony beépített karbonlábnyom, életciklusa végén teljesen újrahasznosítható.

Ötven éves távlatban az összköltségben és az értéktartásban is a masszív szerkezet áll jobban. A
falszerkezet tömege az a döntés, amely utólag soha nem pótolható.

7 · Az egészség forintosítható

A beltéri levegő minősége mérhető egészségügyi tényező:

A penészes lakásban élő gyerekeknél jelentősen magasabb az asztma kockázata;

A magas CO₂-szint rontja a koncentrációt és az alvásminőséget — az egészséges tartomány 1 000
ppm alatt van;

A hővisszanyerős szellőztetésű otthonokban 35%-kal alacsonyabb az allergiás tünetek előfordulása;

Az egészséges páratartomány 40–60% — páraaktív falazattal és szabályozott légcserével tartható.

A piac ezt már árazza: az egészséges beltéri környezetű ingatlanok ma átlagosan 8–12%-kal magasabb
áron kelnek el, és a teljesen integrált okosotthonok prémiuma 2045-re elérheti a 15%-ot.

8 · Mit jelent ez a te házadra?

Mindhárom erő — klíma, energiaár, szabályozás — ugyanoda mutat: a ház jövőbeli értéke az építés
előtti döntéseknél dől el. Hét ilyen döntés van: a tájolás, a fal tömege, a rétegrend és páratechnika, a
digitális gerinc, a gépészeti előkészítés, a tetőstatika és a nyílászáró-méret az árnyékolással. Ami ezekből
most bekerül, örökre a házban marad — ami kimarad, azt utólag már csak falbontással, vagy sehogy
lehet pótolni.

A Bolygóbarát típusházakban mind a hét döntés előre meg van hozva — a tájolást a te telkedre igazítjuk.



9 · A hét visszafordíthatatlan döntés — egy táblában

# Döntés Mikor dől el Utólag pótolható?

1 Tájolás és telekre ültetés Telekválasztás, első vázlat Soha — a házat nem lehet elfordítani

2 A falszerkezet tömege Szerkezetválasztás Soha — a tömeget nem lehet hozzáadni

3 Rétegrend és páratechnika Falrétegek tervezése Csak a falszerkezet megbontásával

4 Digitális gerinc (kábelezés)
Villamos terv, vakolás
előtt

Csak falbontással, sokszoros áron

5 Gépészeti előkészítés Alapozás, gépészeti terv Aránytalanul drágán

6
Tetőstatika, napelem-
előkészítés

Tetőszerkezet tervezése Utólagos megerősítéssel, drágán

7 Nyílászáró-méret, fix árnyékolás Homlokzat tervezése
Az ablakméret: soha; az árnyékolás:
drágán

Mindhárom megatrend — klíma, energiaár, szabályozás — ennek a hét döntésnek az árát emeli évről
évre. Aki a tervezőasztalnál jól dönt, annak a háza 2045-ben a piac felső sávjában lesz; aki nem, az a
„hagyományos" oldalra kerül, ahol az értékolló másik szára nyílik.

10 · Módszertan és fő források

Energiaárak: Eurostat 2024-es lakossági ár-adatok; ENTSO-E és IEA konvergencia-előrejelzések.

Szabályozás: az EU épületenergetikai irányelve (EPBD) — 2030-tól közel nulla energiaigény minden új
épületre; 2040-től várhatóan kötelező okos mérés-vezérlés.

Ingatlanpiac: 2005–2025 magyar árindex-adatok; három növekedési szcenárió (3% / 4,5% / 6%
évente).

Egészség: WHO Indoor Air Guidelines; American Journal of Public Health (2015) — HRV és allergiás
tünetek; Passive House Institute hatásfok-adatok.

Okosotthon-prémium: Coldwell Banker Global Luxury Market Insights (2023).

A teljes fehér könyv fejezetenként hivatkozza a forrásokat, és mindhárom szcenárió teljes számítási
levezetését tartalmazza. Az itt szereplő számok előrejelzések — nem ígéretek, hanem tervezési sávok; a
döntéseidhez a reális szcenáriót ajánljuk alapnak.

A teljes fehér könyv — forrásokkal, számításokkal, mindhárom szcenárió teljes levezetésével —
egy kattintásra: bolygobarathaz.hu/tudasbazis — add meg az e-mail-címed, és azonnal töltődik.
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