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JOGI NYILATKOZAT ES SZERZOI JOGOK

Jelen integralt megvaldsithatosagi tanulmany, az abban kidolgozott tdrsashazi energiakdzosségi
(THEK) ¢és miiszaki-gazdasagi modellek, a specifikus szamitdsi modszertanok, valamint a
vizualis dbrazolasok és koncepciok a Menerko Kft. (székhely: 2330 Dunaharaszti, Hatar ut
119., ad6szam: 11711780-2-13) és a F4STER - Future 4 Zrt. (sz€khely: 1111 Budapest, Egry
Jozsef utca 18., adoszam: 28959247-2-43) (mint Alkotdk) szellemi tulajdonat képezik.

A dokumentum kizérélag a Magyar Természetvédok Szovetsége (MTVSZ) megbizasabol, a
L LIFE22-CET-RePower the Regions” projekt céljainak megvaldsitasa és disszeminacidja
érdekében késziilt. A tanulmany egésze vagy annak részletei (kiilonos tekintettel a specifikus
iizleti modellekre és arazdsokra) az Alkotok eldzetes irasbeli engedélye nélkiil harmadik fél
altal kereskedelmi vagy lizleti célra nem masolhatok, nem modosithatok és sajat termékként

nem hasznosithatok.

A tanulmanyban szerepld beruhazasi koltségbecslések (CAPEX), energiamegtakaritasi
mutatok és megtériilési idék (ROI) a 2026. marciusi piaci arakon, a MIHO Kft. altal
szolgaltatott korlatozott adatokon és szakértdi becsléseken alapulnak (részletes kiviteli tervek
hidnyéban). Az Alkotok nem vallalnak feleldsséget a jovObeni makrogazdasagi valtozasokbol
(pl. energiadrak, hitelkamatok, épitdipari arak ingadozasa), valamint a rejtett miiszaki hibakbol
eredd eltérésekért. A dokumentum dontés-el6készitd anyag, amely nem helyettesiti a

kivitelezést megel6zo részletes statikai és gépészeti tervezést.

Dunaharaszti, 2026. marcius 31.

/L@L Z# 7

P
&

Molnar Boglarka Dr. Hartmann Balint
Menerko Kft. F4STER - Future 4 Zrt.
MENERKO Kift.

2330 Duneharased, Hachs ot 119.
Addszam: 11711780-2-13
Pisa: 10A0MA02-T0O5SR5 23040020017



MENERKO F CTCD

OPTIMALIS e S

gnergiamenedzsment

I1. Vezetoi osszefoglalo

Jelen integralt megvalosithatosagi tanulmany a ,, LIFE22-CET-RePower the Regions” projekt
keretében késziilt, a Magyar Természetvédok Szovetsége (MTVSZ) megbizasabol. Célja, hogy
Miskolc két kiemelt varosrészében (Kilidn €s Bulgarfold) olyan tarsadalmilag igazsagos ¢€s
gazdasagilag fenntarthat6 dekarbonizacios modelleket dolgozzon ki, amelyek orszagos szinten
is j6 gyakorlatként (best practice) szolgdlhatnak a hazai lakételepek korszertisitéséhez.

A kutatas ¢€s a helyszini felmérések soran a kordbban azonositott koncepciok koziil a két
legnagyobb hatasfoki megoldast dolgoztuk ki részletesen harom konkrét épiiletegyiittesre
(Konyves Kalman u. 15-19., Arviz u. 2-2d., és Munkas u. 1.) vetitve:

1. ,Okos Tavho” Kkoncepcio: A meglévd tavho-infrastruktirara ¢épiild, okos

szabalyozassal és hdszivattyus-napelemes rasegitéssel kiegészitett mélyfelujitas.

2. ,Vegyes Energiakozosség” koncepciéo: Lakossagi ¢és kereskedelmi szerepldk

szinergidjara épiild, okos méréssel (EMS) tamogatott helyi villamosenergia-megosztas.

A felmérés legfobb miiszaki megallapitasai (A ,,0. 1épés” elve)

A mérndki diagnosztika ravilagitott, hogy az aktiv technologiai korszeriisitést (napelem,
energiatarold, hdszivatty) minden esetben meg kell eléznie az épiiletburok passziv
rehabilitaciojanak. A Konyves Kélméan utca és a Munkas utca esetében a homlokzatok
omlésveszélyesek, a villamos alapvezetékek pedig kritikus (életveszélyes) allapotban vannak.
A tanulmany alaptézise, hogy a szigetelés és az alapinfrastruktira helyreallitasa (a ,,0. 1€pés™)
kotelezo feltétele barmilyen z6ld beruhdzésnak. A beruhazas szempontjabol stratégiai elony,
hogy a lakok zommel mar sajat koltségen kicserélték a nyilaszardkat, igy ez a jelentds tétel nem

terheli a kdzos projekt koltségvetését.

Az iizleti modell innovacidja: A ,,horgonyfogyaszt6”

A miskolci koncepcid gazdasadgi motorjat az ugynevezett ,.horgonyfogyasztok™ (az épiiletek
foldszintjén miikodd huasbolt, kisbolt, illetve szoldrium) bevondsa jelenti a Tarsashazi
Energiak6zosségbe (THEK). Mivel ezek a vallalkozasok napkdzben, a napelemes termelés
csucsidOszakaban rendelkeznek a legmagasabb aramigénnyel (hiitopultok, gépek
iizemeltetése), a megtermelt zold energia helyben, halézati veszteségek nélkiil hasznosul. A

kozosség igy a haldzati visszataplalasi (szaldo/bruttd) arnal magasabb, de a piaci &ramarnal a
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véllalkoz6 szaméra még mindig kedvezdbb értéken tudja belsdleg értékesiteni az energiat,

drasztikusan javitva a beruhazas megtériilését.

Kvantitativ eredmények és hatasok

A kidolgozott, akkumulatoros energiatarolokkal (BESS) és energiairanyitdsi rendszerekkel
(EMS) optimalizalt komplex beruhézasi csomagok az alabbi eredményeket mutatjdk a harom
vizsgalt épliletre Gsszesitve:

e Beruhazasi igény (CAPEX): Minddsszesen nettdé ~514 millio Ft (amely mar
tartalmazza az omlasveszély-elharitast, a szigetelést, az okos gépészetet és a napelemes
rendszereket is).

« Energiamegtakaritas: Epiilettipustol fiiggben 38-42%-o0s komplex energiaigény-
csokkenés (ho- €s villamosenergia egyiittesen).

e Megtériilés (ROI): A mélyfelujitasi elemek (szigetelés) hosszi megtériilését a
napelemes és horgonyfogyasztdi modell kompenzalja, igy a komplex projekt atlagos
megtériilési ideje kiemelkedden jonak szamitd ~15 év koriil alakul.

o Kornyezeti hatas: A beavatkozasokkal évente Osszesen 258 tonna CQO:z-kibocsatas

elkeriilése biztosithatd, ami a helyi levegémindség drasztikus javulasdhoz is hozzajarul.

Finanszirozasi és szakpolitikai konklizio

Bar a miiszaki tervek redlisak és az energiakozosségi jogi keretek (VET 66/B. §) rendelkezésre
allnak, a lakokozosségek jelenlegi hitelképessége és a piaci kamatkdrnyezet érdemi korlatot
jelent. A tanulmany legfobb kovetkeztetése, hogy a tarsadalmilag igazsagos energiadtmenet a
lakotelepeken célzott, vissza nem téritendd allami vagy unidés tamogatasok, valamint
kedvezményes ,,Zold Hitelek” kombinaciéja nélkiill nem bankképes. A Miskolci Modell
bizonyitja, hogy a technolodgia és a helyi szinergia (lako-iizlet) adott, a sikeres megvalositashoz

mar csak a megfeleld finanszirozasi konstrukciok megteremtésére van sziikség.
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I11. Bevezetés és projekt-hattér

ITI.1. A projekt kontextusa: LIFE22-CET-RePower the Regions

Jelen integralt tanulmany a ,,LIFE22-CET-RePower the Regions: Ambiciézus és inkluziv
tervek az igazsagos atmenet régioinak ujrainditisara tiszta energiakkal” elnevezésii
nemzetkdzi projekt keretében késziilt. A program atfogo6 célja, hogy Eurdpa-szerte segitse a
szénfliggd vagy energetikai szempontbol kiszolgéltatott régidk atallasat egy fenntarthatobb,
megujuld alapt és tarsadalmilag igazsdgos energiarendszerre. A projekt kiemelt figyelmet
fordit arra, hogy az energetikai modernizacié ne csupan technoldgiai valtas legyen, hanem a

helyi kozosségek aktiv bevonasaval valosuljon meg.
II1.2. Az MTVSZ szerepe és a feladat meghatarozasa

A Magyar Természetvédok Szovetsége (a tovabbiakban: MTVSZ) mint a projekt hazai
koordindtora és szakmai gazddja, stratégiai fontossagu helyszinként azonositotta Miskolc
varosat, azon beliil is a Kilian és Bulgarfold lakotelepeket. Egy korabbi, 2024-es feltaro kutatas
soran az MTVSZ 0sszesen hét kiilonb6z6 kozdsségi jellegli energiaatmeneti koncepciot vazolt
fel.

A jelenlegi szakasz célja, hogy ezen koncepciok koziil a két legnagyobb
dekarbonizacios potenciallal és tarsadalmi hatassal bird irdnyt — a tavfiitéses lakdépiiletek
korszertiisitését és a tarsashazi energiak6zosségek 1étrehozasat — részletes miiszaki és gazdasagi
szempontbol is kidolgozasra kertiljon.

Az MTVSZ megbizasabol a feladatunk egy olyan Integralt Tanulmany létrehozasa,
amely a puszta szdmadatokon tilmutatva valos, kivitelezheté menetrendet ad a lakokozosségek

kezébe.
IT1.3. Szakértoi hattér és modszertani szinergia

Jelen integralt tanulmany a Menerko Kft. és a F4ster-Future 4 Zrt. szoros szakmai
egytittmikodésének eredménye. A k6zos munka soran a két vallalat egyesitette kiemelkedo
mérndki, energetikai-modellezési, valamint stratégiai ¢és vizualis kommunikacios

kompetenciait.
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Célunk nem csupén egy hagyomanyos miiszaki dokumentacié elkészitése volt, hanem
egy olyan innovativ, komplex dontés-elokészitd anyag megalkotdsa, amely a legmagasabb
szakmai szinvonalon integralja a muszaki, a gazdasagi és a tarsadalmi szempontokat. A
mélyrehato, adatalapu tervezés és a fokuszalt vizualis szemléltetés 6tvozése garantalja, hogy a
kidolgozott dekarbonizacids koncepcidk ne csupan szakmailag és pénziigyileg legyenek
kikezdhetetlenek, hanem a megvaldsitasban kulcsszerepet jatszo lakokozosségek és
dontéshozok szamara is hiteles, meggy6z0 és a gyakorlatban is megvalosithatdo jovoképet

mutassanak.
I11.4. A tanulmany célja

Jelen dokumentum nem csupan egy statikus miiszaki leirds, hanem egy dontés-elokészito
eszkoz. Célja, hogy bemutassa:
1. Hogyan valthaté valéra a dekarbonizacid a miskolci lakotelepeken a meglévd
adottsagok (tavho, iizleti horgonyfogyasztok) mentén.
2. Milyen gazdasagi elonyokkel jar a lakok szdmara az energiakdzosségi forma.
3. Milyen miiszaki prioritdisok mentén ¢érheté el a leggyorsabb ¢&s legtartosabb

rezsicsokkentés.

IV. A meglévé allapot bemutatasa és a felmérés tapasztalatai

IV.1. A felmérés modszertana

A jelen allapot rogzitése tobbcsatornds adatgytijtésen alapult:

1. Helyszini miiszaki bejaras (2026. marcius 6.): A gépészeti terek (hdkodzpontok), a
villamos mérdéhelyek, a tetéfeliiletek és a homlokzatok allapotanak vizualis ellendrzése
¢s fotodokumentalasa.

2. Uzemi adatszolgaltatis: A MIHO Kft. (tovabbiakban: MIHO) altal biztositott havi
bontasu tavhéfogyasztasi adatok (2023-2025), valamint a Telekont rendszerbdl nyert
hokozponti paraméterek elemzése.

3. Lakossagi és iizleti adatgyiijtés: Kérdoivek és személyes interjuk a foldszinti lizletek
tulajdonosaival (Farkas Husbolt, Vegyesbolt, szolarium) a villamosenergia-fogyasztasi

profilok meghatarozasahoz.
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IV.2. Az épiiletek szerkezeti és energetikai diagnozisa

1V.2.1. Konyves Kalman utca 15-19. (60 lakas, téglaépitésii)

o Epiiletszerkezet: 1960-as évek elején épiilt, hagyomanyos tomér tégla falazat (~50
cm). A homlokzat allapota kritikus: tobb helyen omlasveszélyes vakolat lathatd, ami
nemcsak energetikai veszteséget, hanem balesetveszélyt is jelent.

o Nyilaszaréok: A felmérés meglepd és pozitiv tapasztalata, hogy szinte az 0sszes
lakasban Kicserélték mar az ablakokat modern, reddnnyel ellatott miianyag
szerkezetekre. Ez azt jelenti, hogy a ,héburok” leggyengébb pontjait a lakok mar
oner6bol kezelték.

o Gépészet: A hokozpont elavult, a flitési rendszer kétcsdves, de a strangszabalyozas és
a lakésonkénti okos mérés fejlesztésre szorul. A hasznalati melegviz (HMV) egyedileg,
géaz- vagy villanybojlerrel megoldott, ami magas rezsikoltséget és dekarbonizacids
hétranyt jelent.

o Uzleti jelenlét: Az épiiletben miikodd szolarium jelentds nappali dramfogyasztd, ami

kulcsszereplové teszi egy jovobeni energiakdzosségben.

IV.2.2. Arviz utca 2-2d. (148 lakés, panelépitésii)

o Epiiletszerkezet: 1970-es években késziilt hazgyari szendvicspanel. Szigetelés nélkiili,
de a nyilaszarok itt is nagyrészt (kdzel 100%-ban) ki lettek cserélve.

o Gépészet: A hokdzpont modern, 2 éve korszerlsitett, Telekont tavfeliigyelettel ellatott.
Itt kordbban mar zajlott egy ,,0koprogram”, igy a radidtorokon termosztatikus szelepek
és koltségmegosztok talalhatoak. A HMV ellatas tavhovel biztositott.

o Fogyasztéi profil: Nincsenek nagy energiaigényli vallalkozasok, kisebb szolgaltatok

(varroda, pedikiir) talalhatok az épiiletben.

1V.2.3. Munkas utca 1. (Tarsashaz és iizletek)

o Szerkezet és allapot: 4 emeletes téglaépiilet. A homlokzati vakolat itt is omladozik. A
villamos hélozat allapota a felmérés szerint kritikus: a villanyorakat és a vezetékeket
elavult szerkezetek tartjadk, ami azonnali beavatkozést igényel az energiakdzosségi
funkcio elinditasa el6tt.

« Uzleti motor: A Farkas Hisbolt (havonta 800-1400 kWh fogyasztas) a nyari hiitési

igénye miatt idedlis ,,horgonyfogyasztd” a napelemes rendszer szamara.



MENERKO F CTCD

OPTIMALIS e S

gnergiamenedzsment

1V.3. Adatok rendelkezésre allasa és korlatai

A modellezés soran az alabbi adatforrasokra tdimaszkodtunk:

Villamos Miiszaki
Enpiilet Tavhé adatok (GJ) energiafelhasznalasi tervek
p adatok rendelkezésre |rendelkezésre
allasa allasa
o Kizarolag az épiiletegyiittes . .
Konyves K-u. | g ¢réiénck adatai (2023-25) nincs nincs
(. Kizéarolag az épiiletegyiittes . .
Arviz u. f8mérdjénck adatai (2023-25) nincs nincs
Munkas u. 1. N/A minimalis nincs

A felmérés fontos tapasztalata: Mig a tavhéfogyasztasi adatok a MIHO-nek koszonhetden
havi bontasban és éves szinten is rendelkezésre allnak a teljes épiiletegylittes esetében, addig a
tarsashazi villamosenergia-fogyasztas (kozos teriiletek, 1épcsOhaz) mérése elavult. Az
energiakdzosség 1étrehozasahoz elengedhetetlen az okos méréorak telepitése minden érintett

végponton.

V. Javasolt miiszaki beavatkozasok és koncepciok

Ebben a fejezetben részletezziik azokat a konkrét megoldasokat, amelyek a dekarbonizacids
célokat szolgaljak. A javaslatokat két lépcsére (Step 0 és Step 1) bontjuk, kdvetve a

,hatékonysag mindenekel6tt” elvét.

V.1. ,,Step 0” — Az épiiletburok rehabilitacioja (Passziv elemek)

A felmérés egyértelmiien ramutatott, hogy a technologiai korszeriisités (napelem, hészivattytr)
kidobott pénz lenne az épiiletek hoszigetelése nélkiil.
« Homlokzati hészigetelés: Mindharom épiiletnél (Konyves K., Arviz, Munkas u.) 15-
20 cm vastagsagu, tizallo kézetgyapot vagy EPS szigetelés telepitését javasoljuk.
o Kritikus pont: A Koényves Kéalman utca és a Munkds utca esetében a
beavatkozas nem varhat tovabb az omlasveszélyes vakolat miatt. Itt a szigetelés

statikai helyreallitassal és allagmegovassal parosul.
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o Tetoszigetelés: A lapostetok esetében a vizszigetelés megujitasa mellett legalabb 25-
30 cm vastag hdszigeteld réteg felhordasa sziikséges, amely egyben a napelemes
rendszerek rogzitési alapjaként is szolgal.

o Nyilaszarok helyzete: Bar a projekt keretében nem javaslunk tovabbi cseréket (mivel
a lakok ezt nagyrészt mar elvégezték), a maradék fa nyilaszarok és a kozos teriiletek
(1épcsOhézi ablakok, bejarati ajtok) szigetelését a homlokzati munkdkkal 6ssze kell

hangolni.
V.2.,,Step 1” — Aktiv rendszerek és okos megoldasok

V.2.1. Okos tavhd-koncepcid (Konyves K. és Arviz u.)

A cél a tdvho hatékonysaganak novelése €s a lakasonkénti szabalyozas megteremtése.

« Uj hékozpont (Konyves K. u.): A meglévd, elavult héfogadé helyett modern,
modulacids vezérlésii hokdzpont telepitése sziikséges.

o Hészivattyis HMV-termelés (Konyves K. u.): Az egyedi gaz/villanybojlerek
tehermentesitésére egy kozponti, levegd-viz hdszivattys alapvezetéki eldmelegitd
rendszer kiépitését javasoljuk. Ez a rendszer mintegy ,,viz-akkumulatorként™ funkcional
a napelemmel szinergiaban: a nappali csucsidészakban a PV altal termelt felesleges
villamosenergiat hasznalja fel a halozati hidegviz eldmelegitésére. (A kalkulalt 18,5
millié Ft-os bekeriilési koltség egy bivalens rasegitd rendszerre vonatkozik, amely a
teljes halozat atépitése nélkiil, kdzpontilag csdkkenti drasztikusan az egyedi bojlerek
energiaigényét.)

o Termosztatikus szabalyozas: A Konyves K. utcaban a radidtorok okos szelepekkel

valo felszerelése a leggyorsabban megtériilé beavatkozas (ROI < 10 év).

V.2.2. Energiak6z0sségi és villamos koncepcidé (Munkas u. 1.)

A kozosségek, a lakok szaméra az el6z6 fejezetekben bemutatott 1épések jelentds hatéssal
birnak. Ugyanakkor jogi értelemben nem kothetéek a jelenlegi jogszabalyok altal
meghatarozott energiakdzdsségi  definiciohoz. Tanulményunkban feladatunk volt az
energiakdzosségi koncepcio kidolgozasa, igy ez a kérdéskort a villamos energetikai szakteriilet
részérdl kozelitjiik meg. Energiakdzosségi szempontbdl a hangsuly a villamos energia helyi

megosztasan van. A koncepcid keretében az aldbbiakat vizsgaljuk:
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o Halézat-rehabilitacié: Az ,,omladoz6” villanyora-szekrények és a belsd héalozat teljes
cseréje. Ez a biztonsagos iizemeltetés és az okos mérdk fogadasanak alapfeltétele.

o Napelemes rendszer (PV): LépcsOhazanként ~10 kWp (6sszesen 30 kWp) telepitése.
A termelés elsddlegesen a horgonyfogyasztokat (hentesbolt, szoldrium) szolgalja ki
napkozben.

o Akkumulatoros tarolas (BESS): A nappali felesleg eltarolasa az esti lakossagi
vilagitasi és kozos tertileti igények fedezésére.

e EMS (Energy Management System): Egy intelligens szoftveres vezérld, amely
folyamatosan figyeli a termelést és a fogyasztast, és a VET torvénynek megfelelden

automatikusan elszdmolja az energiamegosztast a koz0sség tagjai kozott.

Miiszaki kovetkeztetés

A javasolt csomag nem csupan "zo6ldités", hanem az épiiletek alapvetd infrastruktirajanak
(falak, villamos halézat, gépészet) megmentése. Az adatok hianya (tervdokumentéciok hianya)
miatt a kivitelezési fazis elott minden esetben részletes allapotfelvétel €s statikai véleményezés

sziikséges.

V.2.3. A muszaki koncepcid logikai felépitése €s szinergiai (Miért ez az optimalis megoldas?)

A javasolt ,,Step 17 beavatkozasok — a napelemektdl kezdve a hdszivattyn 4t az okos mérésig
— nem egymastol fliggetlen, elszigetelt elemek. A koncepcid legnagyobb hozziadott értéke
abban rejlik, hogy ezek a technologiak egy tudatosan felépitett, egymast erdsitd (szinergikus)

rendszert alkotnak. A logikai lancolat és annak eldnyei az aldbbiak szerint foglalhatok dssze:

1. A tavho optimalizilasa a szigetelés utan: A "Step 0" (homlokzat- és tetdszigetelés)
drasztikusan lecsokkenti az épiiletek hdigényét. Ha a gépészetet nem alakitanank at ehhez
mérten, a rendszer tulfiitene €s gazdasagtalannd valna. Az 1j, modulaciés hdkozpont és a
termosztatikus szelepek feladata, hogy ezt a lecsdkkent hdigényt percre pontosan, veszteségek
nélkiil kovessék le. Ennek koszonhetéen a MIHO is alacsonyabb visszatérd hdmérséklettel tud

iizemelni, ami rendszerszinten noveli a tavho hatékonysagat.

2. Napelem (PV) és hészivattyu szinergidja (A ,,viz-akkumulator” elv): A Kényves Kalman

utcai koncepcio egyik leginnovativabb eleme a halézati hidegviz kozponti eldmelegitése
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levegd-viz hdszivattytval. A hagyomanyos napelemes rendszerek legnagyobb problémdja a
tarsashazaknal, hogy napkdzben, amikor a legtobb dram termelddik, a lakok nincsenek otthon.
A hoészivattya viszont ezt a nappali, ingyenes napenergiat felhasznalva készit melegvizet, amit
hétarolo tartalyokban tarol estig. Igy a megtermelt d&ramot nem a halézatba taplaljuk ki aron

alul, hanem ,,h6 formajaban” eltaroljuk a lakdk esti flirdéséhez.

3. A horgonyfogyasztok szerepe (termelés és fogyasztas idobeli szinkronizalasa): A
Munkaés utcaban (husbolt) €s a Konyves Kalman utcaban (szolarium) 1€vé tizletek profiltisztan
nappali nagyfogyasztok. Az energiakozosségi modell logikédja az, hogy a tetén termelt dram
egy fizikai és szoftveres irdnyitorendszeren (EMS) keresztiil els6ként mindig oda folyik, ahol
éppen fogyasztas van. Mivel a hitdpultok és a szolariumgépek napkozben ilizemelnek, a
napenergia azonnal, magas hatasfokkal és értéken hasznosul, minimalisra csokkentve a

halézatba torténd visszataplalast.

4. Az okos vezérlés (EMS) és az akkumulator (BESS) egyensiulyteremtése: Az
akkumulatorok beépitése (30-45 kWh kapacitassal) a rendszer utolsé védvonala. Amit sem a
horgonyfogyasztok, sem a hdszivattyl nem tud napkdzben felhasznélni, azt az akkumulatorok
eltaroljak. Az EMS (Energy Management System) szoftver biztositja, hogy amikor a lakok este
hazaérnek és felkapcsoljak a villanyt, a rendszer automatikusan a sajat akkumulatorbdl fedezze

az igényeket, és csak a legvégsd esetben vételezzen dramot a kiilsd, draga kézcélu haldzatbol.

Osszegzés: Miért jo ez a lakéknak és a halézatnak?

o Maximalis onfogyasztas: Az energia nem vész el, és nem fillérekért keriil a halozatba.
A helyben termelt aram 70-80%-a az épiileten beliil marad.

« Ertéktartas és biztonsig: Az 1j villamos halozat és az omlasveszély elhéritasa a
biztonsagot, az okos mérdk és az energiak0zosségi keret pedig a rezsikoltségek
kiszamithatosagat garantalja évtizedes tavlatban.

o Halézatbarat iizem (flexibilitas): A rendszer (a hdszivattyinak ¢és az
akkumulatoroknak koszonhetéen) nem terheli a wvarosi elektromos haldzatot

csucsidOben, igy a jovObeni halozatbdvitési koltségek is elkertilhetok.
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V1. Gazdasagi elemzés és kornyezeti hatasvizsgalat

A gazdasagi modellezés soran az aktudlis lakossagi és piaci energiadrakat, valamint a miskolci
tavhoérendszer specifikus adottsagait vettiik alapul. Fontos hangstulyozni, hogy a szamitasok
épiiletszintii adatokon ¢és miiszaki becsléseken alapulnak, mivel lakdsszintii fogyasztasi

adatok és eredeti tervdokumentaciok nem alltak rendelkezésre.
VI.1. Beruhazasi koltségkeret (CAPEX)

VL.1.1. Beruhazasi kdltségek: ..Okos Tavhs” koncepcio (Konyves K. u. és Arviz u.)

A tavfiitéses lakdépiiletek komplex energetikai korszertsitésének koltségvetése kettds fokuszu.
Amint azt a helyszini felmérés igazolta, a lakok sajat beruhazasban a nyilaszarok cseréjét
zOmmel mar elvégezték, igy ez a jelentds tétel nem terheli a projekt koltségvetését.

A beruhazas gerincét (CAPEX) a halaszthatatlan ,,0. 1épés” adja: a Konyves Kélman
utcdban az omlasveszélyes vakolat statikai helyreéllitasa és a teljes homlokzati szigetelés. Az
aktiv gépészeti (,,1. 1épés”) koltségek az Arviz utcaban minimalisak a mar meglévé modern
hokozpont miatt, mig a Konyves Kalman utcdban a hdokdzpont cseréje és az innovativ

hdszivattyus-napelemes vizmelegitd rendszer (HMV) kiépitése adja a miiszaki fejlesztés

alapjat.
Beruhazasi koltség, netto (ezer Ft)
L Konyves Kalman u. | Arviz utca 2- Megjegyzés /
Beruhazisi elem 15-19. (60 lakds) | 2d. (148 lakas) Egységar
1. Kiils6 hoszigetelés ~35 000 Ft/m? (anyag +
(homlokzat + tetd) 70000 215000 munkads))
2. HokozpoIlt,(HKP) 12 500 0 Arviz u.: modern (2
korszertisités éves)
3. Termosztatikus szelepek 12 600 0 Konyves K.: 60 lakas x
¢s koltségosztok 3 radiétor
4. Hoszivattyus HMV- 13 500 0 Csak Konyves K.
termelés kiépitése (géazbojlerek kivaltasa)
5. Vilagitaskorszerisités ~500 ezer Ft/
(LED + mozgasérzékeld) 1500 2500 1épcs6haz
~10 kWp / Iph (~5 M
6. Napelemes rendszer (PV) 15 000 25000 Fi/rendszer)
7. Akkumulatoros ~15kWh/Iph (~3,5M
energiatarol6 (BESS) 13500 22500 Ft/egység)
OSSZESEN (nett6 ezer Ft) 143 600 265 000
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Miiszaki megjegyzések a koncepciohoz:

o Hoszigetelés (Step 0): Ez a ,,belép6” szint. A paneleknél (Arviz u.) a nagyobb feliilet
miatt ez a legjelentdsebb tétel, de a GJ-alapti megtakaritas itt lesz a leglatvanyosabb a
hatalmas flit6tt térfogat (21 611 Im?) miatt.

e Hoszivattyas HMV (Konyves K.): Mivel itt jelenleg egyedi gazbojlerek/villanybojlerek
vannak, a tdvhds koncepcio részeként egy kozponti hdszivattyus rasegitést javasolunk,
ami a napelem altal termelt &ramot hasznalja fel a viz elomelegitésére. Ez drasztikusan
csokkenti a lakok villany- /gdzszamla;jat.

e Onfogyasztas maximalizalasa (akkumulitoros energiatarold): A Iépcsdhazanként
telepitett akkumuldtorok biztositjdk, hogy a nappal megtermelt napenergiat este
hasznaljak fel a folyoséi vilagitasra, a kaputelefonokra ¢s a Konyves Kalman utca
esetében a keringetd szivattyukra.

e Az Arviz utcanal a meglévé okos mérés miatt a beruhazas fokusza a ,,passziv”
védekezésen (szigetelés) van, mig a Konyves Kalman utcanal egy teljes technologiai

ugrast (gazrol/régi tavhérél = okos tavhé + hdszivattya) hajtunk végre.

VI1.1.2. Beruhazasi koltségek: Vegyes Energiakozosség koncepcid (Munkés u. 1.)

A Munkas utcai tarsashaz és a benne miikodo iizletek (horgonyfogyasztok) energiakozosséggeé
alakitasanak koltségvetése egyedi szerkezeti.

Az épiiletburok szigetelése mellett itt a legkritikusabb tétel a mintegy 18 milli6 forintos,
teljes villamos alapvezeték- és mérdhely-korszeriisités. A jelenlegi, élet- és tlizveszélyes
halozat cseréje nélkiil az energiakdzosség fizikai (napelemek, akkumulator) és szoftveres (okos
mérok, EMS) infrastruktiraja nem telepitheto.

A megujulé energias portfolio tartalmaz egy 30 kWp teljesitményti napelemes rendszert,
valamint egy — az aktudlis piaci arakhoz (300 000 Ft/kWh) igazitott — 30 kWh kapacitasu
akkumulatoros energiatarolot (BESS), amely a horgonyfogyasztok nappali igénye felett

megmarado energia esti, lakossagi felhasznalasat biztositja.
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Megjegyzés / Szakmai

Beruhazasi elem Becsiilt koltség (netté eFt) indoklas

Homlokzat + tetd. Az

1. Kiilsé hoszigetelés és 55 000 omlasvesz€ly €s a
vakolat-helyreallitas hészigetelés "0. 1€pés"

jellege miatt.

Az omladoz6 halozat cseréje,
18 000 tizvédelmi fokapcsold, okos
mérdhelyek kialakitasa.

Lépcsohazanként ~10 kWp,

2. Villamos alapvezeték ¢és
mér6hely korszerlsités

3. Napelemes rendszer (PV)

— ssszesen 30 kWp 15 000 Osszesen ?0 lin a kozos
tetofeliiletre.
4. Akkumulétoros Az esti lakossagi fogyasztas
energiatarold (BESS) —3x10 9000 fedezésére (nappali
kWh tarolasbol).
A tarsashazi
5. Energiairanyitasi rendszer 4500 energiamegosztas agya:
¢s Okos mérés (EMS) szoftver + kommunikacids
modulok.
6. Lépcsdhazi 1500 Mozgasérzékelds LED-ek a
vilagitaskorszertsités (LED) 3 Iépcséhazban.

Az Energiak6zosség jogi
2500 személyének 1étrehozasa,
alapszabaly kidolgozasa.

7. Projektmenedzsment és
jogi alapitas

) Komplett energiakozosségi
OSSZESEN (netté ezer Ft) 105 500 és épiilet-rehabilitacios

csomag.

Szakmai megjegyzések a modellhez:
e A "horgonyfogyasztd" (Hentesbolt) szerepe: A Farkas Husbolt évi ~12 000 - 13 000
kWh fogyasztasa (féleg a nyari hiitési csticcsal) a napelemes rendszer "motorja". O tudja
a legtobb aramot helyben, azonnal felhasznalni, amikor a nap siit.
e Becsiilt adatok az ismeretlen fogyasztokhoz:
o Kisbolt: Hasonl6 profilu iizleteknél évi ~6 000 - 7 000 kWh-val szdmolhatunk
(hiitok, vilagitas, pénztargép).
o KEK Kozpont: Mivel kozosségi tér, a fogyasztasa rapszodikusabb, évi ~2 500 -
3 500 kWh-ra becsiiljiik (fitési rasegités, vilagitas, rendezvények).
e Villamos haldzat: Kiemelten fontos tétel a 18 millidé Ft-os halozatfejlesztés. Az

energiamegosztashoz stabil, digitalisan mérheté alapvezeték-halozat kell. Ez a tétel
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nemcsak energetikai, hanem élet- és vagyonvédelmi szempontbol is elengedhetetlen a
lakoknak.

e A tarsashazi megosztas logikaja: A napelemes termelés els6 korben fedezi a 1épcs6hazi
kozos fogyasztast, masodik korben az iizletek igényét (akik piaci aron, de
kedvezménnyel veszik az energidt a kozOsségtdl), a maradék pedig a lakok

villanyszdmlajat csokkenti.

VL1.3. Osszesitett beruhazasi koltségkeret (CAPEX)

A dontéshozok és a potencidlis finanszirozok (pl. palyazati kiirok, hitelintézetek) szaméara az
alabbi tablazat mutatja be a harom vizsgalt miskolci épiiletegylittes komplex, mélyfelujitasi €s
energiadtmeneti beruhdzasainak dsszesitett nettd tokeigényét. A szamitasok a jelenlegi piaci
arakat tiikkrozik. Fontos megjegyezni, hogy mivel eredeti épitészeti és gépészeti
tervdokumentaciok nem alltak rendelkezésre, a biztonsagos megvalosithatosag érdekében a
koltségvetésbe egy implicit 10%-os miiszaki tartalékot (elére nem lathato koltségek) is
beépitettiink.

A javasolt beavatkozdsok Osszesitett nettd koltségigénye a harom vizsgalt egységre

vonatkozoOan:

Teljes netté beruhazas

Epiilet megnevezése (eFt)

Fébb koltséghelyek

Szigetelés, hokozpont
Konyves Kalman u. 15-19. 143 600 korszertisités, HMV
hészivattyt, PV, BESS

Jelent0s homlokzati felulet

Arviz utca 2-2d. 265 000 szigetelése, PV, BESS
. Szigetelés, teljes villamos
Munkas utca 1. 105500 halozatcsere, PV, BESS
OSSZESEN 514100

A koltségek meghatarozasanal figyelembe vettiik a Konyves Kalman és Munkas utcai épiiletek
kritikus homlokzati allapotat, ahol a szigetelés elott statikai vakolat-helyreallitas is
sziikséges. A Munkas utcai egységnél a villamos haldzat teljes rehabilitacidja elengedhetetlen

biztonsagi tétel.
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VI.2. Uzemeltetési megtakaritiasok és megtériilés (OPEX & ROI)

F4STED

A beruhézas gazdasagossagat a ,,Horgonyfogyasztd” modell és a ,,Step 07 szigetelés egyiittes

hatasa hatarozza meg.

e A ,,Horgonyfogyaszt6” hatis: Az energiakdzdsségi modellben a Farkas Hisbolt

(Munkas u.) és a szolarium (Konyves K. u.) biztositjdk a napelemes rendszer gyors

megtériillését. Mivel Ok napkdzben, versenypiaci aron vételeznének energiat, a

kozosségtdl vasarolt olcsobb (de a visszataplalasi arnal magasabb) aram kozvetlen

bevételt és gyorsabb megtériilést (6-11 év a napelemes részre) general.

e Tavhé megtakaritas: A homlokzati szigetelés Onmagaban 35-45%-os GJ-alapu

megtakaritast eredményez. Bar a szigetelés megtériilési ideje 6nmagéaban magas (17-21

€v), a gépészeti korszerlsitéssel csomagban kezelve az atlagos ROI kedvezd.

Mutato Konyves K. u. Arviz u. Munkas u. 1.
Eves megtakaritas (eFt) 9 430 13190 6915
Osszesitett ROI* (év) 14,9 19,7 15,4

*Allami vagy EU-s vissza nem téritendd tamogatds nélkiil, pusztan piaci hitelekbél a jelenlegi

kamatkornyezetben a projektek nem bankképesek.

VI.3. Kornyezeti hatasok (COz2-megtakaritas)

A dekarbonizacios célok elérése a projekt legfobb kornyezeti indikatora. A szamitasok soran

figyelembe vettiik a fitési energiaigény csokkenését és a helyben termelt megajulo villamos

energia fosszilis kivaltasat.

A harom épiiletegyiittes egyiittes az Osszes fent javasolt beruhazas megvaldsitasa esetén CO»-

megtakaritasa: ~258 tonna/év. Ez az érték megfelel:

e Mintegy 120 darab kozépkategorias auté éves kibocsatasanak.

e Vagy egy kb. 12 000 fabol allé erdé éves szén-dioxid megkotd képességének.
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VIL.4. Erzékenységi vizsgalat és adatkorlatok kezelése

Mivel sem eredeti épitészeti terveket, sem lakasszintli fogyasztasi adatokat nem kaptunk, a
modell a kovetkezd biztonsagi elemeket tartalmazza:
1. Konzervativ becslés: A megtakaritasokat az épiiletszintii MIHO adatok als6 kvartilisei
alapjan szamoltuk.
2. Miiszaki tartalék: A beruhdzasi koltségek tartalmaznak egy 10%-os elére nem lathato
koltségkeretet a hianyzo tervdokumentaciokbol adodo kockazatok (pl. rejtett statikai

hibék) kezelésére.

VIL Uzleti és jogi modell: a tarsashazi energiakozosség

A dekarbonizaciés célok elérése érdekében nem elegendd az épiiletek fizikai feltjitdsa;
praktikus lehet egy olyan gazdalkodasi formara, amely lehetdvé teszi a megtermelt energia
helyi megosztasat. Erre kinal megoldast a hatdlyos VET (2007. évi LXXXVI. torvény a

villamos energiarol) energiakdzdsségekre vonatkozoé szabalyozésa.
VIIL.1. A jogi forma meghatarozasa

A tanulmany javaslata szerint a vizsgalt épiiletekben, a kozosségi kezdeményezésben résztvevo
lako6 vagy vallalkozési egységeknek Energiakozosségként kell bejegyzésre keriilniiik.

Bér a Térsashazak a hazai jogrendben csak korlatozott jogképességgel rendelkeznek (nem
onalld jogi személyek), a hatdlyos VET torvény lehetdséget ad egy rugalmas struktura, a
Tarsashazi Energiakozosség (THEK) létrehozasara.

o Tarsashazi Energiakozosség (VET 66/B. §): Nem 6nallo jogalany, igy nem kell hozza
kiilon céget alapitani. Legalabb két lakas vagy nem lakds céli helyiség tulajdonosanak
irasbeli megéllapodésa alapjan jon létre az épiileten beliil. A Munkés utca és a Konyves
Kélméan utca esetében ez a leginkabb jarhato ut a lakok és az tizlettulajdonosok szdmara
a megtermelt energia belsd elszamolasara.

e Amennyiben a projekt kiilsé tdkebevonast vagy komplexebb piaci szolgaltatasokat (pl.
aggregalas) is céloz, tigy a jovOben o6nalld jogi személyiségli (Nonprofit Kft. vagy

Szovetkezet) energiakdzdsség alapitasa is megvizsgalhato.
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VIIL.2. A ,,Horgonyfogyaszto” stratégia

Ez a modelliink iizleti innovacidja. A napelemes rendszerek legnagyobb problémaja a

lakoépiileteknél, hogy a termelési cstics (nappal) €s a fogyasztasi csucs (este) elvalik egymastol.

e  Munkis u. 1. (Hentesbolt-modell): A husbolt hiitdberendezései egyenletes, magas

nappali terhelést jelentenek. Az energiakdzosség a tetdbn megtermelt aramot
elsddlegesen a boltnak értékesiti.

e Konyves K. u. (Szolarium-modell): A szolarium nagy teljesitményli gépei és a

hészivattys HMV-termelés (vizmelegités) szintén ,,felszivjak™ a nappali napenergiat.

Az iizleti elény: A kozosség nem 5 Ft-ért taplalja vissza az &ramot a haldzatba, hanem pl. nettd

60-70 Ft-ért értékesiti belsdleg. Az iizletnek ez még mindig olcsobb, mint a piaci ar, a

kozosségnek pedig jelentds bevétel.
VIL3. Energia-iranyitas és megosztasi mechanizmus (EMS)

Mivel lakasszintli mérések jelenleg nem allnak rendelkezésre, az energiakozosség alapfeltétele
az EMS (Energy Management System) telepitése:
1. Okos mérés: Minden almérdre (lakas, iizlet, kozos tertilet) digitalis kommunikacios
modul keriil.
2. Dinamikus megosztas: A rendszer 15 perces felbontdsban figyeli a termelést és
fogyasztast.
3. Szoftveres elszamolas: A tagok egy applikdcion kovethetik, mennyi ,,sajat”

napenergiat hasznaltak fel, és ez mennyivel csokkentette a havi szamlajukat.
VIIL.4. Pénziigyi folyamatok és a ,,Zold Alap”

A bels6 energiakereskedelembdl szdrmazo bevétel nem vész el, hanem egy elkiilonitett Zold
Alapba kertil, mely akar tobb célra is felhasznalhatd lehet:
o Hitel-visszafizetés: EbbOl az alapbol torleszti a kozosség a hdszigetelésre (Step 0)
felvett kedvezményes hitelt.
o Karbantartas: A napelemes rendszer és az akkumulatorok szervizkoltségeit fedezi.
o Kozos koltségesokkentés: A hiteltorlesztés utdn a maradék profit kozvetlentil

csokkenti a lakok kozos koltségét.
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VILS. Szerepkorok és felelosségek

A THEK sikeres megalapitasa, kivitelezése €s hossza tavu, fenntarthatd miikodtetése érdekében
elengedhetetlen a résztvevo felek feladatainak és feleldsségeinek pontos definialasa. A modell

a kovetkezd négy 6 szerepld szoros egyiittmiikodésére épiil:

1. Tarsashaz (lakokozosség és kozos képviselet): A tarsashaz a projekt fizikai és jogi bazisa.
A lakokozosség feladatai:

e Helyszin biztositasa: A napelemes rendszer (PV) telepitéséhez sziikséges kozos
tetofeliilet, valamint az akkumuldtorok és az 0j okos mérék (EMS) elhelyezéséhez
sziikséges gépészeti terek rendelkezésre bocsatasa.

o Részvétel az alapitasban: Az energiakozosség (THEK) megalapitasa, valamint a belso
elszamolasi szabalyok ¢és az ehhez sziikséges SZMSZ (Szervezeti és Miikodési
Szabalyzat) médositasok elfogadasa a tarsashazi kozgytilésen.

o Finanszirozas (beruhazas): A ,,0. [épés” (homlokzat- €s tetdszigetelés) és az ,,1. 1épés™
(okos gépészet, PV rendszer) beruhazasi koltségeinek kozos vallalasa (példaul
tarsashazi zold hitel felvételével vagy palyazati forrasok bevondsaval).

o Uzemeltetés és karbantartas: Az épiilet fizikai infrastruktirajanak (tetdszerkezet,
villamos alapvezetékek) folyamatos €s biztonsagos karbantartasa.

o Elszamolas: A felvett hitelek torlesztése a kozos koltségbdl és az energiakdzdsségi

bevételekbdl (a Zold Alapbol).

2. Energiakozosség Menedzser (kiilsé szakérté vagy dedikalt megbizott): A menedzser a
THEK "lizemeltetési agya", aki a miiszaki és adminisztrativ hatteret biztositja:

e Szakmai tamogatas: Aktiv részvétel és szakmai irdnymutatdas a THEK alapitasi
folyamataban, a sziikséges jogi keretek ¢s szerzodések kidolgozasaban.

o Uzemeltetés (EMS feliigyelet): Az Energy Management System (energiairanyitasi
rendszer) szoftveres felligyelete, az okos mérdk adatainak folyamatos ellendrzése, és a
digitalis platform zavartalan miikodtetése.

o Pénziigyi elszamolas: A havi belsé energiamegosztas lebonyolitasa: annak pontos és
transzparens elszamolasa a tagok fel¢, hogy ki, mikor €s mennyi napenergiat fogyasztott

el.
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3. Horgonyfogyasztok (Pl. hentesbolt, szolarium): A modell gazdasdgi motorjai, akik a
nappali termelést helyben hasznositjak:

o Csatlakozas: Belépés az energiak0zosségbe mint kiemelt fogyasztd, a helyi
aramatvételi és elszamolasi feltételek elfogadéasaval.

e Kozvetett finanszirozas: Mivel 0nallo beruhazast nem tesznek, a tarsashaz altal
megtermelt energia megvasarlasaval (a belsd energiadij fizetésén keresztiil) kozvetett
modon hozzajarulnak a kozos beruhazas hiteltorlesztéséhez.

o Fogyasztas-optimalizalas: Sajat nagyfogyasztd6  berendezéseik  (hiitépultok,
szolariumgépek, klimak) menetrendszerii iizemeltetése, lehetdség szerint a napelemes
termelési csucsidészakokhoz igazitva.

o Elszamolas: Az atvett napenergia havi dijanak megfizetése a THEK felé (amely 6sszeg
a horgonyfogyasztonak olcsobb a haldzati piaci arnal, a kozosségnek pedig magasabb

bevételt jelent a halozati visszataplalasi arnal).

4. MIHO Kft. (Miskolci Hoszolgaltaté Kft.): A tavhds épiiletek esetében (Konyves K. u.,
Arviz u.) a szolgaltaté szakmai partnersége elengedhetetlen:

« Halézat-optimalizalas: A MIHO feladata a h6kozpont és a tivhéhalozat primer oldali
hidraulikai €és hoétani szabéalyozasa. Ezt a homlokzatszigetelés (,,0. 1épés”) utani
jelentésen lecsokkent hdigényhez kell igazitani a maximadlis rendszerhatékonysag
elérése érdekében. (Megjegyzés: A THEK jogi alapitasaban és a kézvetlen pénziigyi

finanszirozdasban a szolgaltatonak nincs szerepe).

5. Elosztohalozati engedélyes (DSO): A helyi kézcélu villamos halézat (Miskolcon az MVM
Emasz Aramhalozati Kft.) iizemeltetdje. Bar a THEK a sajat épiiletén beliil osztja meg az
energiat, a DSO szerepe kritikus:

« Mérésbiztositas: O felel az elszamolashoz elengedhetetlen okos mérdk telepitéséért és
karbantartasaért.

o Adatszolgaltatas: A DSO regisztralja a hiteles, negyedords mérési adatokat
(profilokat), és ezeket az adatokat tovabbitja az energiak6zosség (EMS) és a kereskedd
felé a pontos elszamolashoz.

o Rendszerhasznalat: Biztositja a fizikai halozati kapcsolatot azokon a pontokon, ahol

az energiamegosztas kilép a kdzcéli halozatra.
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6. Villamosenergia-kereskedd: Mivel a tarsashdzi napelemes rendszer nem képes az év
minden percében (pl. éjszaka, téli boris napokon) 100%-osan fedezni a lakdk és az iizletek
fogyasztasat, a THEK-nek tovabbra is sziiksége van egy piaci kereskedore:

o Hiany fedezése: A kereskedd biztositja a napelemes termelésen €s az akkumulatoros
tarolason felill hidnyz6 (maradék) villamos energidt a hagyomanyos halozati
szerzOdések alapjan.

o Tobblet atvétele: A bels6 megosztason feliill megmaradd, kozcéli halozatba betaplalt
esetleges tobbletenergia piaci alapu atvétele a kereskeddvel kotott szerzodés alapjan

torténik.

7. Magyar Energetikai és Kozmii-szabalyozasi Hivatal (MEKH): A villamosenergia-piac
allami szabalyozo és feliigyeleti szerve, aki a jogi kereteket és a hitelességet garantélja:

o Nyilvantartasba vétel: A Tarsashazi Energiakdzosség hivatalos ¢és legalis
milkddésének (, valamint a megosztas elinditdsanak) alapfeltétele a MEKH altali
jovahagyas €s regisztracio.

o Feliigyelet: A Hivatal ellendrzi a jogszabalyi (VET) megfelelést, a miikodési keretek
betartasat, védi a fogyasztok (lakok) jogait és feliigyeli az energiamegosztas

atlathatosagat.
VIL.6. A megvalositas utiterve

A miskolci koncepcidk komplexitdsa — a mélyfeltjitdstél az okos halozatokig és a jogi
alapitasig — egy rendkiviil tudatos, szakaszolt projektmenedzsmentet kovetel meg. A sikeres
megvalositas érdekében a teljes folyamatot négy jol elkiilonithetd, de egymasra épiild fazisra
bontottuk. Az aldbbi iitemterv egy idedlis, a sziikséges finanszirozéasi forrasok (hitelek,

palyazatok) rendelkezésre allasat feltételez0 szcenariét mutat be.

1. Fazis: Elokészités, tarsadalmasitas és felmérés (1-3. honap)
A projekt legkritikusabb szakasza nem a fizikai épitkezés, hanem a kozdsségi konszenzus
megteremtése €s a pontos mérndki alapok letétele.
e Tarsadalmi bevonas és edukacio: A Menerko Kft. és a F4ster Zrt. altal készitett
miszaki adatok és kidolgozott vizudlis riport bemutatdsa a lakogytiléseken. Cél a

transzparens tdjékoztatas: a lakoknak meg kell érteniiik a ,,0. 1épés” (omlasveszély
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elharitasa) kényszerit6 jellegét, valamint a horgonyfogyaszt6i modellbdl fakado anyagi
elénydket.

o Szandéknyilatkozatok és hatarozatok: A Tarsashdzi Kozgytilés hivatalos,
szavazattobbséggel (vagy az SZMSZ altal eldirt aranyban) meghozott dontése a projekt
elinditasarol és a finanszirozasi konstrukciok megpalyazasarol. Uzleti eldszerzédések
megkotése a foldszinti lizletekkel (hentesbolt, szolarium).

o Részletes mérnoki diagnosztika: Mivel az épiiletek eredeti tervdokumentédcioi nem
allnak rendelkezésre, kotelezd egy teljes korti statikai (homlokzatvizsgalat) és
¢épiiletvillamossagi (érintésvédelmi és halozat-terhelhetdségi) audit elvégzése a kiviteli

tervek megalapozéasahoz.

2. Fazis: Tervezés, jogi alapitas és engedélyeztetés (4—6. honap)
Ebben a szakaszban torténik meg a projekt adminisztrativ és jogi "bebetonozasa", hogy a fizikai
kivitelezés akadalymentes lehessen.

e A THEK hivatalos megalapitasa: A Tarsashdzi Energiak6z0sség miikodési
szabalyzatanak, bels6 elszamolési rendjének véglegesitése, és a Magyar Energetikai €s
Ko6zmii-szabalyozasi Hivatal (MEKH) felé torténd hivatalos regisztracié elinditasa.

o Kiviteli tervek elkészitése és engedélyeztetés: A homlokzati allagmegovas és
szigetelés, valamint az okos gépészeti és villamos (PV, akkumulator) beavatkozasok
végleges kivitelezési terveinek elkészitése.

o Halozati egyeztetések: Kapcsolatfelvétel ¢és szerzodéskotés az Elosztohalozati
engedélyessel (DSO) az okos mérék (smart meterek) telepitésérdl, valamint a MIHO
Kft.-vel a h6kozponti rekonstrukcié iitemezésérol.

o Kozbeszerzés / kivitelezok kivalasztasa: A miszaki tartalom alapjan a megfeleld

referenciadkkal rendelkezd generalkivitelezd(k) versenyeztetése és szerzodtetése.

3. Fazis: Fizikai megvalositas és telepités (7-18. honap)
Ez a leghosszabb és a lakok mindennapjait leginkdbb érinté fazis, amelyet szigorGan a
"hatékonysag mindenekeldtt" elve mentén, két Iépcsében hajtunk végre.
e 0. Lépés” — Passziv rehabilitiacio (7-12. honap): Az allvanyozas felallitasa, a
veszélyes homlokzati elemek (omld vakolat) statikai megerdsitése, majd a teljes
éptiletburok (homlokzat és tetd) hdszigetelése. Ezzel parhuzamosan a Munkés utca

esetében a kritikus allapott villamos alapvezeték-halozat és a mérdhelyek teljes cseréje.
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e 1. Lépés” — Aktiv és okos rendszerek (13—18. honap): A szigetelt, teherbird
tetdszerkezetre a napelemes (PV) panelek telepitése. Az akkumulatoros energiatarolok
(BESS) ¢s a vezérlo (EMS) szoftverek beépitése a gépészeti terekbe. A Konyves K.
utcaban az elavult hokoézpont cseréje €s a hoszivattyis HMV rendszer integralasa, mig

az Arviz utcaban az okos termosztatikus szabalyozok finomhangolasa.

4. Fazis: Tesztiizem, finomhangolas és atadas (19-20. honap)
A fizikai szerelés befejezése utan a rendszerek azonnal nem allnak 4t éles lizemre; egy kritikus
atmeneti idészak kovetkezik.

o EMS Kkalibracié és tesztiizem: A szoftveres vezérlés tesztelése. Annak ellenérzése,
hogy a napelemek termelése valoban a horgonyfogyasztok felé aramlik-e, és az
akkumulatorok megfelelden toltddnek-e a nappali feleslegbdl.

« Tavhé beszabalyozas: A MIHO szakembereivel kozosen a szekunder fiitési korok 1j,
joval alacsonyabb hdmérsékletlépcsdjének és tomegaramanak beallitasa a szigetelt
¢épiiletburokhoz (megakadalyozva a tulfiitést és a halozati veszteséget).

e Oktatas és élesités: A lakok és a kozos képviseld oktatdsa a rendszer (pl.
mobilapplikaciok, okos szelepek) hasznalatara. Az elsé hivatalos bels6 THEK

elszamold szamlak kiallitasa.

Utékovetés (21. honaptol folyamatosan): Az ilizemeltetési szakaszban az Energiakdz0sség
Menedzser folyamatosan monitorozza a fogyasztasi gorbéket. Az elsd flitési és hiitési (nyari)
szezon tapasztalatai alapjan az EMS algoritmusait tovabb finomitjak, maximalizalva ezzel a

helyi 6nfogyasztast és a bels6é Zold Alap bevételét.

Konkluzio

A miskolci modellek (hentes- ¢€s szolarium-alapu kozosségek) bebizonyitjak, hogy a
tarsashazak nem csupan passziv energiafogyasztok, hanem aktiv piaci szereplok lehetnek. A
jogi forma védelmet és atlathatosagot ad a lakoknak, az iizleti modell pedig biztositja, hogy a
felujitas koltségei ne csak a lakok pénztarcajat terheljék, hanem a kozdsen megtermelt energia

arabol tériiljenek meg.
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VIL.7. Kockazatelemzés és kezelési stratégiak

Barmilyen komplex energetikai beruhazas hordoz bizonytalansdgokat, de a miskolci minta-

teriileten a technikai kihivasok mellett a pénziigyi és emberi tényezok a legmeghatarozobbak.

VI1.7.1. Finanszirozasi kockazatok és bizonytalansagok

A projekt tokeigénye magas (CAPEX), a megtériilés pedig hosszl tavu.

o Hitelkamat-kockazat: Egy 10-15 éves futamidejii beruhazasi hitelnél a valtozé
kamatkornyezet instabilla teheti a torlesztorészleteket.

o Kezelés: Kizarolag fix kamatozast ,,Z61d Hitel” konstrukciok vagy allamilag
kamattamogatott forrasok igénybevétele javasolt.

o Palyazati forrasok bizonytalansaga: A LIFE vagy RRF forrasok elérhetdsége
iddszakos ¢és szigoru feltételekhez kotott. Nem garantalhato, hogy a palyazati ablakok
nyitasa egybeesik a lakok dontési hajlandosagaval.

o Kezelés: Modularis projekttervezés. Ha a teljes ,,Step 0 + Step 17 csomagra nincs
forras, a beavatkozasokat szakaszolni kell (pl. el6szor csak az omléasveszély

elharitasa €s szigetelés).

VII.7.2. Tarsadalmi kockazat: A lakoéi ellenallas

A legjelentésebb kockazati tényezd, hogy a Tarsashdzi Torvény szerinti dontéshozatali
folyamatban a lakok egy része elutasithatja a fejlesztést.
o Félelem az eladésodottsagtol: Az iddsebb lakok (akik jelentds szdmban vannak jelen
a Dé¢l-Kilianban) gyakran tartanak a hosszu tavu hitelkotelezettségtol, mivel nem latjak
biztositottnak a megtériilést a sajat élethorizontjukon beliil.
« Erdekellentétek: A befektetési célu tulajdonosok a gyors értékndvekedést keresik, mig
a bent lakok a havi rezsicsokkenést preferaljak.
o Dontésképtelenség: A kozgylilések alacsony latogatottsaga és a konszenzus hidnya
megakaszthatja a folyamatot.
Kockazatkezelési stratégia:
1. Vizualis meggy6zés: A Menerko Kft. és a F4ster Zrt. altal készitett Visual Report
hasznalata, amely érthetdvé teszi: a szigetelés nem ,,luxus”, hanem az omléasveszély

miatti kotelezd allagmegovas.
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2. Bérloi/tulajdonosi fluktuacié (horgonyfogyaszto kiesése): A modell gazdasagossaga
erdsen épit a foldszinti vallalkozasok (husbolt, szolarium) nappali fogyasztdsara.
Kockazatot jelent, hogy ezen KKV-k jellemzden éves bérleti szerzédésekkel miikddnek,
¢s nem tudnak 10-15 éves (a hitel futamidejével megegyezd) kotelezettséget vallalni az
aramatvételre.

o Kezelés: A rendszer méretezésénél biztositani kell a rugalmassagot. Egy
nagyfogyaszto kiesése esetén az okos vezérlés (EMS) a termelt energiat
automatikusan az akkumulatorokba (esti lakossagi felhasznalasra), vagy —
kevésbé kedvezd aron — a kozcélu haldzatba taplalja vissza. A tarsashaznak
a bels6 megtakaritasi alapban likviditasi puffert kell képeznie az ilyen
atmeneti idészakokra.

3. Transzparencia: Az okos mérési adatok (EMS) valds idejii kdvethetdsége épiti a

bizalmat.

VI1.7.3. Miiszaki és varatlan koltségkockdzatok

Mivel az épiiletekrdl nem allnak rendelkezésre eredeti tervdokumentaciok, a falazat és a
tartoszerkezet allapota csak becsiilhetd.
o Rejtett hibak: A hdszigetelés megkezdésekor deriilhetnek ki olyan szerkezeti
gyengeségek, amelyek azonnali, plusz koltséggel jaro javitast igényelnek.
o Alacsonyabb megtakaritas: Ha a lakok a szigetelés utan ,talfiitenek” (rebound-
effektus), a vart energiamegtakaritas elmaradhat.
o Kezelés: A koltségvetésbe épitett 10-15%-o0s tartalékkeret ¢és az okos

termosztatikus szabalyozas kotelez6 alkalmazasa.

VI1.7.4. Jogi és szabalyozasi kockazatok

Az energiak6z0sségek hazai szabalyozasa még friss €s esetenként valtozo.
o Rendszerhasznalati dijak: Ha a jogalkot6 megvaltoztatja az energiamegosztas utan
fizetendd dijakat, az médosithatja a megtériilési szamokat.
o Kezelés: Konzervativ pénziigyi tervezés, amely a jelenlegi legrosszabb

dijszabasi forgatokonyvvel szdmol.
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VIII. Konkluzio és jovokép: A miskolci modell értéke

VIIL1. Osszegzé megallapitasok

A jelen megvaldsithatosagi tanulmany bebizonyitotta, hogy a miskolci lakoételepi kdrnyezetben
— a technikai és adatellatottsagi nehézségek ellenére is — létezik redlis és hosszi megtériilési,
ezért valosziniileg tdmogatas mellett megvaldsithato, fenntarthatd ut a dekarbonizacio felé. A
vizsgalat legfontosabb tanulsaga, hogy az energetikai korszeriisités nem valaszthatd el az
épiiletek altalanos miiszaki allapotanak rehabilitacidjatol.

A Konyves Kalmén és a Munkés utcai épiiletek esetében az omlasveszélyes vakolat,
valamint az elavult villamos halézat olyan kényszeritd tényezdk, amelyek a beruhazast a
,valaszthat6” kategoriabdl a ,halaszthatatlan” kategdridba soroljak at. A projekt tehat kettds
sikert érhet el: megmenti az épitett orokséget és egyben modern, alacsony kibocsatasu életteret

hoz létre.
VIIIL.2. A ,,Miskolci modell”, mint orszagos jo példa

A tanulmany soran kidolgozott Horgonyfogyasztéi Energiakozosség modellje orszagos
szinten is uttord lehet. Megmutattuk, hogy:
o A lakoépiiletekben miikodo iizleti egységek (husbolt, szolarium) nem zavar6 tényezok,
hanem a fenntarthatosag zalogai.
e A lakok és a helyi vallalkozok 6sszefogéasa olyan pénziigyi szinergiat teremt, amely 15
¢v kornyékére szoritja le a komplex beruhdzasok megtériilését.
e Az adatok hidnya (tervrajzok, egyedi mérések) nem akadaly, hanem lehetdség az okos
mérési rendszerek (EMS) bevezetésére, amivel a tarsashazak beléphetnek a digitalis 21.

szazadba.
VIIL.3. Stratégiai ajanlasok az érintettek részére
A lakokozosségek és kozos képviseletek szamara:

A legfontosabb feladat a bizalomépités €és a transzparencia. A lakok felé hangsulyozni kell,

hogy a ,,Step 07 (szigetelés) elvégzése nélkiil az ingatlanuk piaci értéke folyamatosan romlik,
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fenntartasi koltsége pedig emelkedik. A kozosségi hitelfelvétel kockéazatait az energiakdzosségi

bevételek (lizletek befizetései) érdemben csokkentik.

Az MTVSZ és a dontéshozok szamara:

Javasoljuk a miskolci példa beemelését a hazai szakpolitikai ajanlasok kozé. Sziikség van olyan
célzott palyazati forrdsokra, amelyek tdmogatjdk az energiakozosségek alapitdsanak ,,soft”
koltségeit (jogi, mérnoki el0készités), mivel ezek gyakran nagyobb gatat jelentenek a lakoknak,

mint maga a kivitelezés.

A MIHO Kft. szamara:
A tavhOszolgaltato szerepe a jovoben az ,,energiamenedzser” irdnyaba mozdulhat el. A szigetelt
épiiletek alacsonyabb homérsékletigénye lehetové teszi a tavhorendszer veszteségeinek

csokkentését, ami rendszerszinten is dekarbonizacids nyereséget jelent.
VIIL4. Zaré gondolat: Ut a klimasemleges Miskolc felé

A harom vizsgalt épiiletegyiittes feltijitdsa évente 258 tonna CO2-Kkibocsatas elkeriilését teszi
lehetové. Ha ezt a modellt a Kilian és Bulgarfold tobbi épiiletére is kiterjesztjiik, Miskolc ezen
varosrészei a varos z0ld tiidejévé valhatnak.

A projekt nem csupan mérnoki szamitasokrdl szol, hanem egy élhetdbb, biztonsdgosabb
és kiszamithatobb jovorol. A technologia és a jogi keretek készen allnak; a kovetkezd 1épés a

kozosségi akarat €s a finanszirozas 6sszehangolasa.

Finanszirozasi konkluazio:

A komplex, mélyfeltjitast €s energetikai korszerGsitést is magaban foglalé beavatkozasok 15
¢v kortili megtériilése energetikai szempontbo6l redlis és indokolt. Ugyanakkor ki kell mondani,
hogy allami vagy Eurdpai Unios vissza nem téritend6 tamogatasok nélkiil, pusztan piaci
hitelekbdl a jelenlegi kamatkornyezetben ezek a projektek egy atlagos magyar tarsashaz
szamara nem bankképesek és nem kivitelezhetéek. Az energiak6zosségi jogi keret és az okos
mérési technologia készen all, a hidnyzo lancszem a dedikalt (pl. ESCO vagy célzott palyazati)

finanszirozasi kornyezet megteremtése.

Dunaharaszti, 2026. marcius 31.
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IX. Melléklet — Fotodokumentacio

IX.1. Konyves Kalman utcai fotok (részlet)
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IX.2. Arviz utcai foték (részlet)
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