
Lakásépítések helyzete,energiamegtakarítási 
lehetőségek : domotika az új csodafegyfer

Kovács János 
Bankorg Kft.
BKIK XXIII. Ingatlan Osztály
VOSZ BPMRSZ Ingatlanhasznosítási
szekció

Bankorg Kft.



Jelenlegi adottságaink – lakásaink korösszetétele

A városi házak,bérházak, a hagyományos parasztházak és a 
tanyaépületek több mint fele a második világháború előtt épült, új alig 
van közöttük, míg a társasházi lakásoknak 11 , a családi házaknak 
pedig 15 százaléka 1990 után készült.
1960 óta 2,73 millió lakás épült, ami azt jelenti, hogy a 
lakásállományból közel másfél millió lakás 50 évesnél öregebb.
Az 1960 előtt épült, idősnek számító lakások nagyobb aránya 
elsősorban Baranya, Somogy és Zala megyében, az észak-magyarországi 
régió periférikus részein, valamint az Alföld egyes területein, így
Hajdú-Biharban és Békés megye déli részén kiemelkedő. Baranya és 
Nógrád megyében ez az érték a 42 százalékot is meghaladja.



Jelenlegi adottságaink-lakásaink minősége

A meglévő lakásokból közel félmillió az ún. „substandard” lakás, mely nem felel meg 
az alapvető minőségi követelményeknek sem (nincs WC, fürdőszoba, alapozás 
nélküli, vályogfalú épület).
Hozzávetőleg 1,3 millió ember él ilyen lakásokban Magyarországon.
A rendszerváltást követően privatizált bérlakások állaga leromlott, a tulajdonosok 
kedvezőtlen vagyoni helyzetük miatt sok helyen nem tudták megszervezni a 
felújítást. Még a kisebb költségigényű részleges felújítások is több társasházaknál 
elmaradtak, amelyek a házak műszaki állagának a jelentős romlását okozták. A 
városi lakásállomány jelentős része nem szerves fejlődés útján jött létre: sok lakás 
régi villaházak megosztásának, a polgári lakások felszabdalásának, illetve a 
panelépítési dömping eredménye.
Az újépítésű lakások építése lelassult az ellentétes irányú piaci hatások 
eredőjeként, a pandémia után is a megelőző időszakhoz képest lassult a fővárosi 
és városi újlakás kereslet, amire a beruházók igen visszafogott új kínálattal 
reagáltak. Élénkülés jelen helyzetben egyelőre nem várható, az árak ugyanakkor 
folyamatosan kúsznak felfelé 
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3. dia

JK1 János Kovács; 2022. 10. 14.



Jelenlegi adottságaink-lakásaink minősége

Rendkívüli évet zárt az új lakások magyarországi piaca 2021-ben, a lakásátadások száma több év után először csökkent, miközben 
fokozódott a lakásépítési kedv – derül ki az ingatlan.com legújabb, hivatalos adatokat feldolgozó elemzéséből, amely több mint 10 
ezer hirdetés adatai alapján bemutatja azt is , hogy február végén mennyiért kínálták eladásra az új lakásokat.

Balogh László, az ingatlan.com vezető gazdasági szakértője azt mondta: “Tavaly azért épülhetett kevesebb lakás, mert a szigorúbb energetikai 
szabályozások tervezett, de elhalasztott határideje miatt sok építtető már 2020-ban befejezte a megkezdett lakásépítéseket. Az új lakások piacán 
látható bővülést az is visszafogta, hogy a múlt év során emelkedtek az alapanyagárak.”
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4. dia

JK5 János Kovács; 2022. 10. 14.



Jelenlegi adottságaink-lakásaink minősége

Balogh László hozzátette, hogy a múlt év elején a kedvezményes lakásépítési áfa újbóli bevezetésének. 
Valamint a járvány legsúlyosabb időszakából elhalasztott vásárlásoknak köszönhetően nőtt tavaly a 
lakásépítési kedv. Amelynek további lökést adott a tavaly októberben elindult Zöld Otthon Program. 
Amelynek keretében kedvezményes kamatozású lakáshitelt lehet igényelni energiatakarékos 
lakóingatlanok építésére, vásárlására. Az adatoka értékelve Balogh László közölte azt is, hogy a 2021-es 
adatokból látható, a saját használatra épített lakások aránya 45-ről 34 százalékra csökkent. Az 
értékesítési céllal épült lakásoké pedig 53-ról 60 százalék fölé nőtt 2020-hoz képest. A használatba vett 
új lakások átlagos alapterülete 7,3 négyzetméterrel 90,7 négyzetméterre csökkent egy év alatt. Mindkét 
változás az ingatlan.com szakértője szerint elsősorban azzal magyarázható, hogy a többlakásos 
épületek, azaz a társasházak szerepe nőtt a piacon.

Az ingatlan.com a múlt évi adatok értékelése mellett megvizsgálta azt is, hogy február végén 
mennyiért kínálták eladásra az új lakásokat az országban. Budapesten az átlagos 
négyzetméterár meghaladta az 1 millió forintot. A 1,048 milliós átlagár 17 százalékos 
drágulásnak felel meg 2020 februárjához képest.
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5. dia

JK6 János Kovács; 2022. 10. 14.



Építési piac jelenlegi helyzete
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JK37 János Kovács; 2022. 10. 14.



Jelenlegi adottságaink-lakásaink minősége

“A fővároson kívüli piacot nézve a megyeszékhelyeken beszélhetünk jelentősebb újlakás-
kínálatról. Ezekben a városokban az átlagos négyzetméterár egy év alatt több mint 16 
százalékkal 663 ezer forintra nőtt, de az országon belül komoly eltérések vannak.” – mondta 
Balogh László. 

Példaként említette, hogy Debrecenben például 800 ezer forint fölé ment az átlagos 
négyzetméterár, Győrben 703 ezer forintot tett ki. Székesfehérváron 700 ezer forint alatt 
maradt. Kecskeméten 554 ezer forintos áron szerepeltek az új lakások, de Nyíregyházán 500 
ezer forint alatti árszint volt februárban.

Az szóban forgó városokban kialakult négyzetméterár éves szinten 5-36 százalékos 
emelkedést jelent éves szinten.

„A fővároson kívüli piacot nézve a 
megyeszékhelyeken beszélhetünk jelentősebb 
újlakás-kínálatról. Ezekben a városokban az 
átlagos négyzetméterár egy év alatt több 
mint 16 százalékkal 663 ezer forintra nőtt, de 
az országon belül komoly eltérések vannak.” 
– mondta Balogh László. 
Példaként említette, hogy Debrecenben 
például 800 ezer forint fölé ment az átlagos 
négyzetméterár, Győrben 703 ezer forintot 
tett ki. Székesfehérváron 700 ezer forint alatt 
maradt. Kecskeméten 554 ezer forintos áron 
szerepeltek az új lakások, de Nyíregyházán 
500 ezer forint alatti árszint volt februárban. 
Az szóban forgó városokban kialakult 
négyzetméterár éves szinten 5-36 százalékos 
emelkedést jelent éves szinten.
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7. dia

JK36 János Kovács; 2022. 10. 14.



Miért éri meg egy önkormányzatnak passzív bérházakat építeni?

TLE-interjú - Sehol nem épül annyi önkormányzati bérlakás Magyarországon, mint
Budapest XIII. kerületében, ráadásul mindegyik passzív technológiával készül, azaz a
lakók igen jó helyzetben néznek szembe az egyre magasabb energiaárakkal. Dr.
Puchner Gábort, a kerület alpolgármesterét kérdeztük a hazai viszonylatban példa
nélküli projektről.

Puchner Gábor: Valóban mind a mennyiséget, mind a minőséget tekintve egyedülállónak
mondható Budapest XIII. kerületének lakásépítési gyakorlata. Az országban néhány helyens
építenek önkormányzati bérlakásokat, de az, hogy ez egy hosszú távú program, amelynek
a keretében már 12 helyszínen építettünk önkormányzati bérlakásokat az elmúlt 20
évben, az valóban egyedi Magyarországon.

Eddig 667 önkormányzati bérlakást adtunk át, legutóbb idén év elején a Jász utcában
költözhettek be a lakók egy 35 lakásos passzív technológiával készült bérházba. Most
egy nagyobb projekt van folyamatban: egy 67 lakásos épület készül a Petneházy utca-
Szent László út sarkán. Ez is passzív technológiával épül.
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8. dia

JK8 János Kovács; 2022. 10. 14.



Passzív lakóházak építése

“A fővároson kívüli piacot nézve a megyeszékhelyeken beszélhetünk jelentősebb újlakás-
kínálatról. Ezekben a városokban az átlagos négyzetméterár egy év alatt több mint 16 
százalékkal 663 ezer forintra nőtt, de az országon belül komoly eltérések vannak.” – mondta 
Balogh László. 

Példaként említette, hogy Debrecenben például 800 ezer forint fölé ment az átlagos 
négyzetméterár, Győrben 703 ezer forintot tett ki. Székesfehérváron 700 ezer forint alatt 
maradt. Kecskeméten 554 ezer forintos áron szerepeltek az új lakások, de Nyíregyházán 500 
ezer forint alatti árszint volt februárban.

Az szóban forgó városokban kialakult négyzetméterár éves szinten 5-36 százalékos 
emelkedést jelent éves szinten.

100 lakásos passzív bérház Forrás: XIII. kerületi 
Önkormányzat

Kartács utcai passzív bérház Forrás: XIII. kerületi 
Önkormányzat
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9. dia

JK10 János Kovács; 2022. 10. 14.



Miért éri meg a passzív bérházakat építeni?

A 100 lakásos ház hőszivattyús geotermikus energiát használ, a nyílászárók is passzív
minősítésűek, de fontos a szigetelés, a tájolás, a benapozottság, a szellőzés is. Emellett
használati szabályok is vannak ezekben az épületekben, egyfajta műszaki-technikai házirend,
amit a bérlőknek be kell tartaniuk. A ház ugyanis hiába tudja, amit egy passzív épületnek
tudnia kell, ha a lakók nem megfelelően használják, akkor nem tud olyan energiahatékonyan
üzemelni, mint amit a műszaki adottságok lehetővé tennének.

Az energetikán túl azt is érdemes megjegyezni, hogy ezeket a bérházakat úgy helyezzük el,
hogy egyfajta városfejlesztő szerepet is betöltsenek. Sok esetben azzal a szándékkal jelöljük
ki az új önkormányzati bérházak helyét, hogy azután a környéken a magántőke is megtalálja a
fejlesztési lehetőséget. Ez eddig működött is, hiszen például a Szabolcs utcában, ahol
korábban már építettünk bérházat, a magántőke most már gyakorlatilag az egész utcát
beépíti.
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10. dia

JK9 János Kovács; 2022. 10. 14.



Miért éri meg a passzív bérházakat építeni?

A 100 lakásos ház hőszivattyús geotermikus energiát használ, a nyílászárók is passzív
minősítésűek, de fontos a szigetelés, a tájolás, a benapozottság, a szellőzés is. Emellett használati
szabályok is vannak ezekben az épületekben, egyfajta műszaki-technikai házirend, amit a
bérlőknek be kell tartaniuk. A ház ugyanis hiába tudja, amit egy passzív épületnek tudnia kell, ha a
lakók nem megfelelően használják, akkor nem tud olyan energiahatékonyan üzemelni, mint amit a
műszaki adottságok lehetővé tennének.

Az energetikán túl azt is érdemes megjegyezni, hogy ezeket a bérházakat úgy helyezzük el, hogy
egyfajta városfejlesztő szerepet is betöltsenek. Sok esetben azzal a szándékkal jelöljük ki az új
önkormányzati bérházak helyét, hogy azután a környéken a magántőke is megtalálja a fejlesztési
lehetőséget. Ez eddig működött is, hiszen például a Szabolcs utcában, ahol korábban már
építettünk bérházat, a magántőke most már gyakorlatilag az egész utcát beépíti.

Ugyanígy a Jász utca, a Zsinór utca, a Szent László út, vagy a Reitter Ferenc utca környékén, ahol 
korábban építettünk házakat, elindult a környék fejlődése, a befektetők is megtalálták ezeket a 
felértékelődött területeket és építkezni kezdtek. Az önkormányzatnak tehát ebben egyfajta 
katalizátor szerepe van.

Az önkormányzati lakásokat továbbra is saját forrásból építjük, nem veszünk fel hitelt, állami
támogatást sem, mert az nincs is.
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11. dia

JK11 János Kovács; 2022. 10. 14.



Miért éri meg a passzív bérházakat építeni?

A XIII. kerületi önkormányzatnak 5600-5700 bérlakása van, ezeknek a többségét még a tanácsi rendszerből örököltük. Az
elmúlt 10 évben 667 új lakást építettünk, ami a teljes állománynak körülbelül 12%-a. A kezetekben ezek hagyományos
technológiával épültek, 2014 óta építünk passzív technológiával, tehát most olyan 200 körül van a passzív bérlakásaink
száma.

A régi házaknak a korszerűsítése is zajlik, de nagyon sok olyan lakásunk is van, ami vegyes tulajdonú társasházban
található, ezeknek a korszerűsítés a sokkal nehezebb, mint ott, ahol az önkormányzat az egyedüli tulajdonos

A megtartandó épületeknél zajlik korszerűsítés, komfortosítás, például az izzókat ledre cseréljük, mozgásérzékelős
rendszerrel, ami épületenként is jelentős megtakarítást hoz.

Ugyanilyen fontos volt a vízóra program, hogy minden lakásban legyen saját vízóra, mert ez is ösztönzi a lakókat a
takarékoskodásra. Most már az önkormányzati lakások több mint 90%-ában saját vízóra van, és tapasztalatok azt
mutatják, hogy csak ez 30-40%-os felhasználáscsökkenést eredményezett

Úgy gondolkodunk, hogy az igazi rezsicsökkentés az, ha kevesebbet fogyasztunk, és nem az árakat támogatjuk.

Ezenkívül ezekben az épületekben a zajlik tetőszigetelés, aljzatszigetelés, homlokzatszigetelés nyílászárócsere is.

A gazdaságosan fel nem újítható épületeket pedig szanáljuk, a helyükre tudunk új, energiahatékony épületeket,
bérházakat építeni.
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12. dia

JK12 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energetika rendszerek alkalmazhatósága

A megújuló energiaforrások (a szélenergia, a napenergia, a vízenergia, az óceánból nyert energia, a
geotermikus energia, a biomassza és a bioüzemanyagok) a fosszilis tüzelőanyagok alternatívái, amelyek
segítséget nyújtanak az üvegházhatást okozó gázok kibocsátásának csökkentéséhez, diverzifikálják az
energiaellátást, valamint csökkentik a fosszilis tüzelőanyagok (különösen az olaj és a gáz)
megbízhatatlan és változékony piacaitól való függést. A megújuló energiaforrások használatának
előmozdítására irányuló uniós jogszabályi keretrendszer jelentős mértékű fejlődésen ment át az elmúlt
15 év során. Az uniós vezetők 2009-ben azt a célt tűzték ki, hogy 2020-ra az uniós energiafogyasztás
20%-a megújuló energiaforrásokból származzon. 2018-ban azt a célt tűzték ki, hogy 2030-ra az uniós
energiafogyasztás 32%-a megújuló energiaforrásokból származzon. Tekintettel az új uniós éghajlat-
politikai törekvésekre, 2021 júliusában azt javasolták a társjogalkotóknak, hogy 2030-ra 40%-ra
módosítsák a célértéket. A 2030 utáni időszakra vonatkozó szakpolitikai keretről jelenleg folynak
tárgyalások.
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13. dia

JK13 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energetika rendszerek alkalmazhatósága

A megújuló energiaforrások felhasználása Magyarországon, 2005-2020
A megújuló energiaforrások felhasználásának tervezett változása 2005-2020 között, ktoe (kilotonna
olajegyenérték)
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14. dia

JK14 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Napenergia

Az országban elérhető napenergia potenciált se napkollektorokkal, se napelemekkel nem hasznosítjuk 

eléggé. A jövőben a napkollektor-rendszerek árcsökkenése és az ilyen irányú támogatásoknak 

köszönhetően jelentősen növekedni fog, főleg a Használati Meleg Víz előállításra felhasznált 

rendszerek száma. A nyári időszakban jól hasznosíthatóak akár medencefűtésre és távhő rendszerek 

ellátására is. A másik hasznosíthatóság a közvetlen villamosenergia termelés napelemekkel. A 

napelemek segíthetek ellátni, az amúgy el nem látott területeket árammal, mint pl. a tanyákat.

A napenergiának van még egy hasznosíthatósága, ezek az úgynevezett naperőművek, ahol 

hagyományos erőműi körfolyamatot napenergiával hajtanak meg. Az első ilyen erőművek 2025-ig 

megjelenthetnek hazánkban is.
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15. dia

JK15 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Szélenergia

A szélenergia tekintetében Magyarország nem tartozik azok országok közé, ahol ezt kiemelkedően lehet 

hasznosítani. Egyrészt a szélenergia hasznosíthatósága időjárástól függő és éppen ezért változó. A 

villamosenergia-hálózatban pedig periodikusan ugyan változó, de időben állandó fogyasztás-termelés 

kettősnek kell jelentkeznie, amit a hol működő, hol nem működő szélerőművek bizony megbolygatnak.

A másik probléma a kinyerhető teljesítmény. Ahogy a többi megújuló energia technológia a szélerőművek is 

folyamatosan fejlődnek, de nagy általánosságban a névleges teljesítményük maximumát nagyjából 15 m/s 

szélsebességnél adják le. Magyarországon az átlagos szélsebesség ezzel szemben 2-4! m/s. Ennél is rosszabb, 

hogy a szélerőművek teljesítménye köbösen függ a szél sebességétől. Egy 1,5 MW-os névleges 

teljesítményen üzemelő erőmű 250 lakásnak elegendő áramot termel 15 m/s szélsebesség esetén, de ha a 

szélsebesség 5 m/s-ra csökken akkor már csak 10 lakásnak elegendőt. Ennek ellenére 2025-ig ezen a 

területen is bővítés várható.
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16. dia

JK16 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Vízenergia

Vízenergia tekintetében hazánk hasonló helyzetben van, mint a szélenergia esetében. A folyóink nagy
vízhozamúak, de az esésük igen kicsi, ezért a vízenergia hasznosítás csak kisméretű turbinák
beépítésével valósítható meg. Ezen belül is a lakossági felhasználás segíthet a kistérségi energiaellátást
javítani.
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17. dia

JK17 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Szilárd biomassza

Magyarország adottságainak köszönhetően hosszútávon fenntartható és versenyképesen előállítható a 

biomassza. Nem csak energetikai vonatkozása van, jelentős vidék- és agrárfejlesztési potenciál is 

tartozik hozzá. Mivel a biomassza feldolgozása és szállítása tovább növeli a károsanyag kibocsátást, 

ezért előnyben kell részesíteni a lokális forrásokat és legfeljebb 20 km-en belülről kell beszerezni a 

nyersanyagot. Ez hozzájárulhat a helyi munkahelyek teremtéséhez és megtartásához.

A biomassza anyagok részarányában is változás várható a célirányosan termesztett energianövények

felé, de még inkább a felhasználható hulladékok és melléktermékek irányába. Meg kell még említeni,

hogy villamosenergia termelésben a 20 MW-os kapcsolt hő- és villamosenergia termelő erőművek

elterjedése támogatott, amely a kisközösségek energiaellátását erősítheti.
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18. dia

JK18 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Biogáz

A hulladékokból, állattenyésztés melléktermékeiből és egyéb szerves anyagokból előállított biogáz 
mennyisége 2025-ig valószínűleg megduplázódik. A biogáz termelés növelésével a környezetre káros 
anyagok ártalmatlanítása felgyorsul, új lokális munkahelyek jelennek meg, a keletkező zöldáram és 
zöldhő pedig a gazdaságosságot és a versenyképességet növeli.

JK19



19. dia

JK19 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Hőszivattyú

Főleg a lakossági, decentralizált energiaellátást javíthatja, mivel könnyen használható hűtésre és fűtésre is. A jelenlegi beépített
teljesítmény akár a harmincnyolcszorosára is emelkedhet. A különböző hőszivattyúkkal és felhasználásukkal oldalunkon a
későbbiekben külön is fogunk foglalkozni.A hőszivattyúk főbb hőforrásai és a kompresszormotor hajtásának megoldásai

• *bio-ETBE (etil-tercier-butil-éter): bioetanol alapon előállított etil-tercier-butil-éter, amelynek térfogatszázalékos bioüzemanyag-

hányada 47%

• **bio-MTBE (metil-tercier-butil-éter): biometanol alapon előállított üzemanyag, amelynek térfogatszázalékos bioüzemanyag-

hányada 36% 
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20. dia

JK20 János Kovács; 2022. 10. 14.



Megújuló energiaforrások típusai
Kompresszoros hőszivattyús rendszer napkollektorral társítva
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21. dia

JK21 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Okosabb ingatlanokat kellene építeni

Tisztán látszik, hogy a komplex, telepített szerkezeteké a jövő, de a jelenlegi rendszerek telepítése komoly szakértelmet és

sokszor még programozási ismereteket is igényel. Ugyanakkor az okosotthonok terjedésének az ár is gátat szab, hiszen

jelenleg egy komplett rendszer kiépítési költsége egy 100 négyzetméteres családi házra vonatkozóan elérheti akár egy új

autó árát.

Nagy kihívás jelenleg az is, hogyan tehetjük elérhetővé az okosotthonos megoldásokat a társasházi lakásokban, amikbe így

számtalan hasznos funkciót lehet integrálni – például a fűtés, a világítás és a redőny vezérlését, vagy a kulcs nélküli

otthonok kivitelezését.

A társasházi lakók viszont a legtöbb esetben készen veszik a lakást, utólag pedig már macerás okosotthonos rendszert

kiépíteni. Ráadásul az ingatlanberuházónak nem érdeke, hogy jó minőségű és drága okosotthonokat építsenek, ezért a

legtöbbször legfeljebb alapszintű vezeték nélküli rendszert kapnak a vásárlók.

A gyártók sajnos egyelőre még nem ismerték fel, hogy a szeparált okosotthont használó lakások helyett okostársasházakat

kellene létrehozni, de bízunk benne, hogy ez a jövőben változni fog.
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JK22 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Az okosotthon kényelmi funkciói

Nézzünk is pár egyszerű szituációt, amit egy okosotthonban bármikor átélhetünk: hazaérünk, kinyílik az ajtó, a fényérzékelő észleli, hogy sötét

van, tehát a rendszer felkapcsolja a villanyt. Vagy hirtelen vihar kerekedik, amitől a szélkerék túllépi a meghatározott határértéket, az

esőérzékelő pedig észleli a csapadékot és azt is, hogy a roló kiengedve maradt az erkélyen, amit azonnal behúz, hogy megelőzze a beázást.

Kulcs nélküli ház esetén pedig akár azt is megoldhatjuk, hogy a kapu csak az ujjlenyomatunkra vagy az általunk megadott PIN kódra nyíljon ki,

így egyszerűen gondoskodhatunk otthonunk biztonságáról.

Na és ez mennyire biztonságos?

Sokan tartanak attól, hogy okosotthonuk sebezhetőbb lesz, mint a hagyományos „offline” házak, pedig az igazság pont az ellenkezője. Azok a

betörők ugyanis, akik értéktárgyainkra pályáznak, legtöbbször nem laptoppal készülnek betörni hozzánk. Ettől még, ha az eredeti

felhasználónevet és jelszót használjuk, akkor lehet okunk az aggodalomra.

Utóbbi miatt a gyártók kötelezik a felhasználókat arra, hogy már a legelső belépés alkalmával módosítsák belépési adataikat, és egészen addig

nem is engedik tovább őket a konfigurációs felületekre, amíg ez meg nem történik. Az okoseszközökhöz való hozzáférést egyébként

többlépcsős hitelesítésen keresztül lehet csak elérni, ami tovább növeli a biztonságot.
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23. dia

JK23 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
A Chameleon Smart Home szakemberei felismerték a fenti problémákat, és hatodik éve foglalkoznak
komoly fejlesztéssel, hogy megoldást találjanak a Smart Home piac jelenlegi problémáira. Egy olyan
hardveres rendszert fejlesztettek ki, ami képes arra, hogy vezérelje a hagyományos analóg eszközöket,
és kapcsolódjon más komplett rendszerekhez. Ezáltal egy olyan jövőálló alapinfrastruktúrát hozhat
létre, ami stabil alapja lehet a háznak.

A Chameleon egy önálló okosotthon rendszer, de az integrációnak köszönhetően a felhasználó saját
igényeire szabva állíthatja össze Smart Home rendszerét, és akár 30%-kal alacsonyabb áron juthat
azonos szolgáltatáshoz. Elvégzi a komplett vezérlést, de lehetőséget biztosít a lakóknak arra is, hogy
ízlésük szerint választhassák ki a támogatott külső Smart Home rendszert is.
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24. dia

JK25 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika

Egy hővisszanyerős központi szellőztető berendezés létesítése megtérülő beruházás. A szellőztetőgépek

alkalmazása általi energia megtakarítás szembeállítható az üzemeltetési költségekkel.

Sajnos sok esetben tapasztalható, hogy a nem megfelelő kialakítás különböző barkács megoldások, helytelen

üzemeltetés a karbantartás hiánya és a gyenge minőségű sokszor házilag tákolt szellőztető berendezések,

villamos energia fogyasztása elég jelentős, ezzel nagymértékben megnövelik a megtérülési időt. Találkozni lehet

olyan esettel is, amikor a halmozódott negatív körülmények miatt, nemhogy energia megtakarítást, hanem

rossz esetben még többlet energiafogyasztást is lehet tapasztalni.

A központi szellőztető berendezések működtetése villamos energiát igényel. A rendszerek gazdaságosságának

egyik jellemzője a szellőztető gépbe beépített ventilátorok fajlagos villamos teljesítményfelvétele. Ennek elvárt

értéke 0,45 W/m3/h-ban határozható meg. (Tiszta légszűrők mellett mérve.) De a legjobb rendszerek akár 0,3

W/m3/h-nél is kisebb energiafelhasználással működnek.
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25. dia

JK2 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika

Elektromos vagy meleg vizes fűtőregiszterek.

Sok esetben nincs mód talaj hőcserélő alkalmazására ennek okai lehetnek a viszonylag magas telepítési költségek

vagy egyszerűen helyhiány miatt nincs lehetőség a kialakításra.

Sajnos az üzemeltetési költségeket növeli, de lényegesen javítja a komfortérzetet az elektromos vagy melegvizes

fűtőregiszterek alkalmazása. De ezek működtetésére még a rosszabb hatásfokú hővisszanyerési képességekkel

rendelkező szellőztető gépeknél is csak tartósan fagypont alatti időben van szükség.

Egyes gyártók alkalmaznak berendezéseikben előre beépített elektromos előfűtőt, amelyek akár önszabályzó módon a

beszívott külső hideglevegő hőmérsékletével arányosan változtatják fűtő teljesítményüket. Ezzel a módszerrel további

energia takarítható meg, utólagos beépítésre is van lehetőség.

Egyes neves gyártók kínálnak olyan komplex, lakásszellőztető berendezésekhez kifejlesztett légtechnikai vezetékeket

és rendszerelemeket, amelyekkel minden szempontból megfelelő, hosszantartó, problémamentes, energiatakarékos,

és egészséges szellőztető rendszert lehet megvalósítani.
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JK26 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika

Légbefújó és elszívó elemek

A légbeeresztő elemek juttatják be illetve szívják el a rekuperátor által szállított levegőt. Fontos szempont a

megfelelő kiválasztás és az elhelyezés kérdése. Akkor működnek megfelelően, ha huzat és zajmentesen,

észrevétlenül juttatják és vezetik el a levegőt.

Számtalan megoldás kínálkozik a légbevezetésre és elszívásra. Különböző kialakítású műanyag és fém

légszelepek padló, mennyezeti, fali rácsok, állítható és fix lamellákkal. Továbbá léteznek speciális résbefújó és

nagy vetőtávolságú befújó fejek.

Azt, hogy egyes helységekbe milyen légbevezetőket alkalmazzunk a helység funkciója, mérete, berendezési

tárgyak elhelyezése a nyílászárok elhelyezése és természetesen az esztétikai szempontok is befolyásolják.
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JK27 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika

Belső cirkuláció

A központi szellőztető rendszer zavartalan működéséhez hozzátartozik a lakáson belüli megfelelő cirkuláció.

A szellőztető által friss levegővel elárasztott helyiségekből (pl. hálószoba, gyerekszoba, nappali) a levegőt

átvezetjük a többi helyiségbe (pl. konyha, fürdőszoba). Sok esetben a helyiségek közötti ajtók gyakran nyitva

vannak, de a levegő áramlásának zárt ajtók mellett is káros mellékhatások nélkül kell megtörténnie.

A jó átszellőzés érdekében fali vagy ajtóba épített szellőztető rácsokat is lehet alkalmazni. Megfelelő hézaggal

rendelkező ajtók esetén nem szükséges átszellőzők beépítése. Tekintettel kell lenni azonban arra is, hogy a

szabad felületek egyúttal a fény és a hangterjedést is lehetővé teszik, ami viszont nem kívánatos. Ennek

kiküszöbölésére, léteznek hangcsillapított átszellőzők, amik sem a hangot sem a fényt nem engedik át az egyes

helységek között.
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JK28 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Okos házak biztonságtechnikai rendszereinek a jellemzői A lakóházak (társasházak, bérházak) és az irodaépületek, ipari, kereskedelmi és egészségügyi

objektumok védelmét mechanikus vagy elektronikus biztonsági rendszerek telepítésével tudjuk biztosítani. Az ingatlanoknak megfelelő biztonságtechnikai

eszközök kiválasztása széles választékból biztosítható, ezért az egyes rendszerek gyártói és termékei ugyan eltérnek egymástól, de általában azonos

funkciókkal rendelkeznek.

Az eszközök választékából a legfontosabbak a

 biztonsági ajtók és rácsok,

 biztonsági falszerkezetek, lövedékálló szerkezetek,

 biztonsági fóliák és biztonsági üvegszerkezetek,

 értéktárolók,

 riasztórendszerek,

 beléptető rendszerek,

 kamera rendszerek,

 kültéri védelmi eszközök,

 távfelügyeletek
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JK29 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Az adatátvitel típusai

A riasztórendszer által érzékelt változások a távfelügyeleti központba vezetékes telefonon, GSM és GPRS jelzésátvitellel továbbíthatók.

A vezetékes telefonos jelzésátvitel a legolcsóbb és legegyszerűbb módszer, hátránya azonban, hogy a telefonvezeték elvágása esetén a

jelzésátvitel megszakad, így könnyen szabotálható, valamint a biztonsága nagymértékben függ a telefonvonal megbízhatóságától. A

telefon kommunikációs költsége az ügyfelet terheli.

GSM jelzésátvitel alkalmazható ott, ahol nincsen vezetékes telefon, vagy használható telefonvonal mellé egyfajta biztonsági

tartalékként. Ez a jelzésátvitel nagyobb biztonságot jelent, mivel a kommunikátor egység a védett térben van, így csak riasztás után

szabotálható.

A GPRS adatátviteli rendszer működése megegyezik a GSM kommunikációval, azonban lényegesen gyorsabb és megbízhatóbb jelzést

ad, kevésbé szabotálható.

Az adatátvitel legmegbízhatóbb formája a kombinált rendszer használata, amikor bármelyik szolgáltatás esetleges kiesése esetén a

másikon továbbra is zavartalan az adatforgalom.
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JK30 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
TELENOT épületirányítási rendszer

A biztonságtechnika egy elszigetelt berendezésből egyre inkább egy integrált, komplex vezérlési funkciókkal felruházott, 

univerzális rendszerré bővül. Egy vállalat vagy egy igényesebb kialakítású társasház, vagy bérház, illetve irodaház különböző

területeinek és gépészeti berendezéseinek folyamatai és feladatai egy épületirányítási rendszerrel kezelhetők és foghatók 

össze centralizált vagy decentralizált módon.

A vagyonvédelmi- és tűzjelző technika, a beléptető rendszerek és a biztonsági kamerák mellett az épületautomatizálás, a 

menekülőajtók vezérlése, a távfelügyeleti berendezések, a médiatechnika, az elektroakusztikus berendezések, a nővérhívó 

készülékek vagy akár kommunikációs berendezések is egy központi, kényelmesen kezelhető integrált épületirányítási 

rendszerbe köthetők. JK31
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JK31 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Domotika rendszerek, illetve az ingatlan IT alkalmazhatósága

A domotika az épületek automatizálási, vezérlési és irányítási rendszereinek összefoglaló megnevezése. A domotika

kifejezést a latin domus (ház) szó, és a robotika szó összekapcsolásával hozták létre.

Dr. Kollár Csaba kibernetikus a mesterséges intelligencia társadalmi vetületeivel és gazdasági hatásaival foglalkozik, 

ezen belül kiemelten az információbiztonság humán aspektusával, a biztonságtudatosság fejlesztésével, az intelligens 

városokkal és épületekkel, az ember-robot-interakció emberi oldalával, valamint a kibernetika reneszánszával.

A domotika, az okosotthon olyan technikai megoldások együttese, amelyek többé-kevésbé egymással 

együttműködve lehetővé teszik a házban működő különböző rendszerek és alrendszerek központi irányítását. A 

domotika rendszerek házhoz, fizikai helyhez kötöttek, komplex épületautomatizálási rendszereken belül jelennek meg. 

(A hasonlóan működő, de mozgó eszközök – drónok, okosautók, mozgó robotok – a mechatronikai rendszerek.)
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JK32 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Együttműködés és kommunikáció

Az okosotthon rendszer kiépítése és működtetése számos szakterület együttműködését igényli. A megrendelőtől indulva, a tervezőkön – mint pl. építészmérnök, IT 

szakember, kertészmérnök, rehabilitációs szakmérnök (idős emberek gondozása) –, a beszállítókon és kivitelezőkön át egészen az üzemeltetőkig és karbantartókig 

minden folyamat komplex tervezést igényel.A domotika számos funkcióval rendelkezik: biztonsági rendszerek, betörésvédelem, ajtó nyitás-zárás, intelligens vezérlés –

vízszivárgás észlelés, fűnyírás, lámpák kapcsolása, multimédia rendszerek kezelése stb. Abból az egyszerű gondolatból tehát, hogy egy eszközt ki- és bekapcsolunk, 

eljutottunk oda, hogy a kapcsolót és az általa kapcsolt eszközt kell egy integrált rendszerbe építeni.

Támogatható funkciók : 

• vízelosztás és mérés,

• villamoshálózat és mérés,

• csapadék és szennyvízelvezetés,

• gázellátás és mérés,

• távhőellátás és mérés,

• fűtési rendszer működtetés, klimatizálás,

• távközlés, vezetékes és vezetéknélküli,

• műsorszórás
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JK33 János Kovács; 2022. 10. 14.



Új csodafegyver a domotika
Időszerűség 
• építőipari termékek, technológiák és rendszerek fejlődése 

(napenergia és geotermikus energia használata)
• informatikai eszközrendszer fejlődése (HW, SW, Hálózat, 

mobil alkalmazások, internet, digitalizáció),
• erőforrástakarékossági követelmények (EU)
• versenyképességi követelmények, 
• informatikai biztonság (adat, hardver, szoftver, adatbázis),
• menedzselhetőség, minőségbiztosítási követelmények, 
• piaci, foglalkoztatási követelmények,

Hazai háttér 
• jogi környezet rendezetlen,
• fejlesztések koordinálatlanok,
• korszerűtlen lakásállomány,
• a domotika „összetett”, érdektagolt feladat,
• szakismeretek és tapasztalatok hiánya (minden szinten),
• a szakma gazdátlan,
• a források szűkösek, 
• rövidlátó tervezés és gazdálkodás,

Forrás : Horváth János
Kollár Csaba 

Javasolható megoldások
• kitekintés- hogyan csinálják mások,
• EU-s ajánlások,
• műszaki együttműködés az élenjárókkal,
• szabályozás korszerűsítése,
• állami szerepvállalás,
• kompetenciák fejlesztése,
• finanszírozási konstrukciók bevezetése,
• fejlesztési pilot projektek támogatása,
• tanúsítás, minősítés, akkreditáció,
• domotika kompetencia központ létrehozása,

Feladat:
Domotika az építésigazgatási folyamatba illesztése (terezés, 
használatbavétel, akkreditáció, stb.)
A domotika rendszerek folyamatosan kommunikálnak külső adat- és 
információs rendszerekkel. Az ún. szenzorok nyersadatot vesznek fel a 
környezetből, amelyeket valamilyen módon továbbítanak az 
otthonunkban lévő domotika központba, vagy akár egy távoli felhőbe. A 
szenzor által küldött adatokat a rendszer feldolgozza, valamilyen döntést 
hoz és beavatkozik egy folyamatba (kapcsolás, riasztás, öntözés…). 
Akkor mondhatjuk a domotika rendszert intelligensnek, ha ezek a 
döntések komplexebbek, pl. egy külső helyről érkező vihar előrejelzéskor 
nemcsak a redőnyt engedi le, hanem becsukja az ablakot és leállítja az 
öntözőrendszert.
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Új csodafegyver a domotika
A közeljövőben a domotika rendszerek képesek lesznek kommunikálni a környező házak rendszereivel – hiszen 

interneten keresztül csatlakoznak a világhálóra –, megosztanak majd adatokat egymásközt, amelyek 

befolyásolják majd a döntéseiket. A közműszolgáltatók is egyre inkább átállnak majd az intelligens mérőkre, 

amelyeken keresztül követni lehet a fogyasztást és esetleg nemcsak lakás, hanem város szinten is tervezni lehet 

az energiaellátást.

Megváltozó életvitel

Ezekben a robotizált épületekben az életünk, a kényelmünk, a biztonságunk is megváltozhat. Szokásaink 

monitorozása és elemzése alapján a domotika rendszerek sokkal életszerűbbé válhatnak. A fizikai biztonság, a 

tűz- és CO ellenivédelem, az egészségbiztonság, az épületvillamossági berendezések, épületgépészeti 

szerkezetek biztonságos üzeme, illetve az otthon tartózkodás szimulációja mind átalakítják mindennapjainkat, 

életvitelünket. Egyre több olyan automatizmus jelenik meg életünkben, amelyek bizonyos tevékenységeket 

kiváltanak vagy segítenek, így több idő maradhat a szabadidő hasznos eltöltésére.
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Valóban megtérül az okosotthonba fektetés?

Manapság a változó fogyasztói igények és az egyre tudatosabb társadalom ösztönzi a 
gyártókat az okosotthon funkciók folyamatos fejlesztésére. Azokat, akik okosotthon 
rendszerbe terveznek fektetni, a kényelmi funkciókon túl az energiatakarékossági szempontok 
is nagyban befolyásolják, hiszen a legnagyobb kiadást az otthon fenntartása, üzemeltetése 
jelenti az embereknek. A ma piacon kapható rendszerek pedig azt a célt szolgálják, hogy ahol 
lehet, a közüzemi költséget csökkentsék. Érthető, hogy felmerül a kérdés: valóban megtérül az 
okosotthonba való befektetés?
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Valóban megtérül az okosotthonba fektetés?

A smart home-megoldások legfőbb és legfontosabb területe a fűtésszabályozás. Régi típusú ingatlan
esetében a fűtés okosításáról, intelligenssé tételéről beszélhetünk. Ebben az esetben
rádiófrekvenciával kommunikáló fűtésszabályozóba érdemes fektetni, kiegészítve egy smart home
eszközzel. Ezzel szemben az új építésű ingatlanok piacán a legtöbb lakás már alapból smart home
rendszerrel van ellátva, így nem kell megvenni és telepíteni a fűtési rendszer különböző elemeit.
Mindkét típusú ingatlan esetén a rendszer intelligenssé tételével zónás fűtésszabályozást kaphatunk,
ami sokkal gazdaságosabb fűtést eredményez. Míg a régi típusú fali termosztátok esetén az adott
helyiség hőmérséklete alapján került szabályozásra az összes helyiség fűtése, addig a modern
zónaszabályozás lehetőséget nyújt arra, hogy minden szobában a megfelelő, előre beállított hőfokot
tudja tartani a fűtési rendszer.

Példaként egy három szobás és egy fürdőszobás, összkomfortos, nagyjából 65-70 négyzetméteres
lakás esetében az intelligens fűtési rendszer befektetés akár már 3 év alatt is megtérülhet és
nagyjából 25-30%-os költség csökkenést eredményezhet.
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Valóban megtérül az okosotthonba fektetés?

Energiatakarékosság világítás-szabályozással

Az intelligens szabályozás másik nagy területe a beltéri világítás. Az okos világítás esetén az energiatakarékossági
szempontok mellett nagy hangsúlyt kap a környezettudatosság is. A led izzók megjelenésével és a villanyhálózat
korszerűsítésével a mai háztartások számára alapvetően megtakarítási lehetőséget nyújt, azonban az intelligens világítás
vezérléssel a beltéri fényerő szenzorok segítségével automatikusan beállításra kerül, éjszaka pedig mozgásra a
legoptimálisabb fényerőt nyújtja. A fényvezérlésbe szintén beépíthetők a redőnyök, amelyek bevonásával mind a fűtés
hatékonyságán javíthatunk, mind a villamos energia költségeinket tudjuk csökkenteni.

Valóban megéri az okosotthonba fektetés

A fent említett, intelligens vezérlés két fő területén túl számos költségcsökkentési lehetőséget kínálnak az okosotthon-
megoldások. Okos dugaljok telepítésével például az eszközök kikapcsolt állapotában elfogyasztott energia sem létezik, de
egyes elektromos berendezéseink – például hűtő vagy mosógép – fogyasztását is felügyelni tudjuk.

Összességében elmondható, hogy egy okosotthon rendszer bizonyos részeinek telepítése igenis megtérül, hiszen egyes
elemei csökkenteni tudják az állandó otthonfenntartási költségeket, emellett pedig kényelmesebbé és biztonságosabbá
teszik mindennapjainkat.

Forrás: Rackhost.hu
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