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ABSZTRAKT

A szocidlis lakasallomany az eurdpai lakdsallomany jelent8s szegmensét teszi ki,
ezért az energiateljesitménybe valé beruhdzds nagy jelentdséggel bir. Ezen tul még
siirgetdbbé teszi ezt a torekvést, hogy a szocidlis lakasok a gazdasdgilag kiszol-
galtatottaknak biztositanak megfizetheté otthonokat. Az eurépai allamok altal
elfogadott szocialis és kornyezetvédelmi célok ellenére — a megosztott 9szt6nzé
paradoxona miatt - az gazatban széles korben kudarcot vallott az energiahatékony-
sag eldmozditasa. Ez a tanulmany egyrészt 6sszehasonlité magatartasalapu meg-
kozelitéssel vizsgdlja a szocidlis lakdsszektort hdrom eurdpai orszagban, amelyek
eltérd irdnyitasi és bérletidij-megallapitasi struktiraval rendelkeznek (és amelyek
reprezentativak az adott régidra nézve), masrészt a megosztott 6sztonzékhoz kap-
csolodé piaci és magatartdsi kudarcok kiilonboz6 formait tarja fel. Megéllapitjuk,
hogy ezek a hibak a szocidlis lakhatasi piramis csticsan a leghangsulyosabbak, ahol
a szolgaltato és a bérlé érdekeinek gyakori titkozése a politikak hatékonysaganak a
hidnyahoz és az optimalisndl alacsonyabb felujitasi aranyokhoz vezet. Ami a meg-
oldasokat illeti, ugy taldljuk, hogy a megosztott osztonzékkel kapcsolatos kihivast
hatékonyan lehet kezelni, ha a bérleti dijak megallapitasa lehet6vé teszi a feltjitasi
koltségek megtériilését, a bérléket bevonjak a dontésekbe, és lakohelyvaltoztatas
esetén az energiahatékonysagi elényoket a lakok magukkal vihetik. Ennek érdeké-
ben alternativ koltség-visszatéritési mechanizmusok bevezetését javasoljuk, a folya-
mat demokratikus legitimitasanak n6velését a bérl6k aktiv részvételével, valamint
olyan szabalyozas kidolgozasat, amely védi a bérl6k felujitds utani jogait.
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1. BEVEZETES

Az energiahatékonysag elérése egyre slirget6bbé valik az épitSiparban, kiilong-
sen a lakoépiiletek esetében. E16bbi az Eurdpai Unid energiafogyasztasinak tobb
mint 40%-aért és az tiveghazhatast gazok kibocsatasanak 36%-aért felel6s, utob-
bi e fogyasztasok kétharmadat adja (Eurdpai Bizottsag, 2020; Enerdata, 2021),
E sziikségszertliséget igazolja az épiiletek energiateljesitményérdl szolé irdnyelv
2002-es (2024-ben feliilvizsgalt), valamint a teljes épiiletdllomany kibocsatas-
mentes allapotdnak elérését elSiranyz6 energiahatékonysagi iranyelv 2012-es
(2023-ban megerésitett) elfogadasa (Eurdpai Bizottsag, 2024; Eurdpai Parlament,
2022:3; Economidou et al., 2020).

Az épitbiparon belill az eurdpai lakdsallomdny tulnyomorészt régi, a lakasok
mintegy 85%-a 2000 el6tt épiilt, ezek tobbségének rossz az energiateljesitménye,
75%-ukat nem hatékonynak mindsitették (Eurdpai Bizottsag, 2024). A lakdépiile-
tek els6dleges energiafogyasztasa a fiités, amely 2021-ben a teljes energiafelhasz-
nalas 64,4%-at tette ki, ezt koveti a vizmelegités (14,5%), valamint a vilagitashoz és
a haztartasi késziilékekhez hasznalt villamos energia (13,6%) (Eurdpai Bizottség,
2023). Az eurdpai lakdsallomany mintegy 6%-4t kitevé szocialis lakdsok gyakran
alacsony jovedelmi és kiszolgaltatott, az energiaszegénységnek nagyobb vald-
szintséggel kitett embereknek adnak otthont. Ez alacsonyabb energiafogyasz-
tashoz vezethet, mivel a lakdk a koltségek csokkentése érdekében feldldozhatjak
a hékomfortot (Desvallées, 2022; Escanddn et al., 2017). Ezért kulcsfontossagu,
hogy erre az dgazatra 6sszpontositsunk.

A szocialis lakhatds teriiletén az egyik legnehezebb feladat elémozditani az ener-
giahatékonysagi beruhazasokat (Monteiro et al., 2017), és annak ellenére kihiva-
sokkal teli az emlitett nemzeti és eurdpai célok eléréséhez sziikséges optimalis
felujitasi titem megvalositasa, hogy az agazat jellemzGen kozvetlenill a nemze-
ti, regionalis vagy helyi kormdnyzati hataskorbe tartozik, amely feltételezhets-
en jobban képes atfogd energetikai beruhazasok végrehajtasara, mint a magan-
szektor, ahol a profitmotivumok gyakran hattérbe szoritjak a kornyezetvédelmi
szempontokat. Ezen tul az ilyen tipusu lakasok energiahatékonysagi korszerfisi-
tése szamos tovabbi, a nyilvanval6 kérnyezeti eredményeken tulmutaté elénnyel
jar, hiszen a munkaerd, az anyagok és a kiegészité szolgaltatasok iranti kereslet
javuld gazdasagi lehetéségeket biztosit, tovabbi tirsadalmi elény pedig az ener-
giaszegénység és a kirekesztettség mérséklédése (Monteiro et al., 2017). Utdbbiak
napjaink inflacids és bizonytalan energiadr-kornyezetében kiilonosen aktualisak,
mivel az OECD (2020) adatai szerint alapvetden az alacsony jévedelmii csoportok
- akik a legnagyobb valdszintiséggel élnek szocialis lakasokban - szenvedik meg
leginkdbb az energiaszamlak megnovekedett koltségeit (Eurofound, 2022), és igy
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6k profitalndnak a legtobbet az energiahatékonysagi fejlesztésekbdl (Bird et al.,
2012; Desvallées, 2022).

A dokumentalt elénydk ellenére azonban szamos olyan koériilmény van, amely
tovabbra is korldtozza a szocialis lakdsok energiahatékonysagi fejlesztéseit
(Monteiro et al., 2017). A szocialis lakdsok energiahatékonysaganak egyik legje-
lentsebb akadalya azonban tovabbra is viselkedési jellegti, az energiahatékony-
sagi szakirodalomban széles korben felismert ,,megosztott 6szt6nzé” probléma-
hoz kapcsolddik, amely arra a helyzetre utal, amikor egy tranzakci6 elényét nem
az a szerepld élvezi, aki azt megfizeti. Az ellentétes gazdasagi érdekek mellett mas
magatartasi problémak is megjelennek, amelyek olyan mértékben lehetetlenitik
el szerepl6ket, hogy ez a jelenlegi rendszerszintii kudarchoz vezet, és megakada-
lyozza, hogy a szocialis lakdsszektor megfelel6 mennyiségt energiahatékony be-
ruhazast valdsitson meg. A megosztott 6szténzd paradoxonanak 6sszehasonlité
viselkedési kontextusban torténd vizsgalata értékes betekintést nyujt, és taimogat-
ja a politikai dontéshozdkat a probléma hatékonyabb kezelésében.

E kutatds targya az energiahatékonysagi beruhazasokat befolydsold gazdasagi és
magatartdsi korlatok elemzése Dania, Olaszorszag és az Egyesiilt Kiralysag szo-
cialis lakdsszektoraban. A cél a harom kiilonb6z6 irdnyitasi és szabalyozasi ke-
retrendszer értékelése, a bérl6k és a bérbeadok kozotti gazdasagi érdekellentétek
és korr6ziés magatartasmintak kiilonboz6 tipusainak azonositésa, valamint ezek
politikai dontéshozok altali (rossz) kezelésének értékelése, akiknek a konfliktus-
ban harmadik félként jatszott szerepét gyakran annak ellenére hagyjak figyelmen
kiviil, hogy télitk varjak a piaci hidnyossagok és az érdekelt felek kozotti konflik-
tusok kezelését és menedzselését.

2. TRODALMI ATTEKINTES

2.1. Helyzetelemzés

E tanulmany keretében a szocialis lakhatast az OECD (2020:4) meghatarozasa
szerint definidljuk, nevezetesen, mint ,,a piaci ar alatti aron nyujtott bérlakasokat,
amelyeket célzottan, meghatdrozott szabélyok - példaul a megallapitott szitkség-
letek vagy vardlistak - alapjan osztanak ki”. Az OECD (2020) szocialislakhatas-
definicidjaval 6sszhangban, tovdbba az egyszerisités érdekében nem tekintjiik
»~megfizethetd lakhatasnak” az ,olyan bérlakasokat és sajat tulajdonu lakasokat,
amelyeket a hdztartdsok szamara a kinalati és keresleti oldali timogatasok széles
korével (beleértve a lakhatdsi taimogatasokat vagy utalvanyokat, az elsé lakastu-
lajdonosoknak nydjtott tamogatasokat vagy adokedvezményeket) megfizethetdb-
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bé tesznek” (uo.). Mindazonaltal elismerjiik, hogy a szocialis lakhatas meghataro-
zésa és jellemzdi bizonyos mértékben eltérnek Eurdpa-szerte.

A szocidlis lakasok tobb mint 28 milli6 lakast és az Eurdpai Unio teljes lakasallo-
manyanak mintegy 6%-at teszik ki (OECD, 2020). Kiilonésen Déania emelkedik ki
szocialis lakdsallomanyanak méretével, amely az egyik legnagyobb Eurdpaban,
az orszag Osszes lakdsanak 21,4%-a tartozik ebbe a kategériaba (Housing Europe,
2021). A ddn szocidlis lakasépités a dan lakossag széles kore szamadra igyekszik
megfizethetd lakhatdst kinalni, mig az Egyesiilt Kiralysag ezzel szemben mér-
sékelt méretil szocidlis lakasszektorral rendelkezik, amely az 6sszes lakas 16,8%-
anak (2021) felel meg (OECD Affordable Housing Database, n. a.), és a legtobb
nyugat-eurdpai orszaghoz hasonldan célzottabb és rezidualis megkozelitést al-
kalmaz, amelynek végs6é kedvezményezettjei altalaban a kiszolgaltatott csopor-
tok (Braga et al., 2013). Olaszorszag ezzel szemben egy tipikus dél-eurdpai orszag
példaja, amelynek szocialis lakdsallomdnya kicsi (az 0sszes lakas 2,4%-a (OECD
Affordable Housing Database, n. a.), és amelynek szocialis lakasrendszere célzott,
de generalista modellen alapul (Costarelli et al., 2019), ahol a szocialis lakasokhoz
vald juttatds attol fiigg, hogy a haztartasok egy bizonyos jovedelmi szint ald es-
nek-e (Braga et al., 2013).

Eurépéban a szocialis lakasellatas mintegy 50%-at a regionalis és 6nkormanyzati
hatdésagok adjak, mig a fennmaradé rész mas tipust szereplék - pl. nonprofit,
korlatozottan nyereségérdekelt és forprofit szolgaltatok, lakasszovetkezetek, nem-
zeti kormanyok és masok - kozott oszlik meg (OECD, 2020). Danidban példaul
torténelmileg a szigort 6nkormanyzati feliigyelet alatt miik6dé magan nonprofit
lakasszovetkezetek voltak a szocialis lakhatds {6 szolgaltatdi (Vestergaard et al.,
2014; Housing Europe, 2021; Norris-Birne, 2020). Olaszorszagban viszont altala-
ban az énkormanyzatok és a régiok birtokoljak és kezelik az elsésorban a legala-
csonyabb jovedelmu haztartasok szamara fenntartott szocialis lakasallomanyt,
bar mads szerepldk, példaul lakdsszovetkezetek, valamint maganszervezetek, pél-
déul banki alapitvanyok is megjelentek a szocialis lakhatds teriiletén. Az Egyesiilt
Kiralysagban a magan nonprofit lakdsszovetkezetek dominalnak az dgazatban.
Mig a szocialis lakdsok torténelmileg a helyi tanacsok tulajdonaban voltak, az
1974-es lakdsiigyi torvénytdl kezdve fokozatosan a lakasszovetkezetek vették at
az iranyitast, és valtak a szocialis lakdsok f6 szolgaltatéiva (National Housing
Federation, n. a.; Regulator of Social Housing, 2021).

Mindharom orszagban a szocialis lakasok bérleti dija alacsonyabb, mint a ma-
ganbérleti piacon, de a mechanizmusok és a megfizethet6ség szintje eltérd. Da-
niaban a dijak a tényleges mtikodési koltségeken alapulnak, és a becslések szerint
jelentdsen alacsonyabbak a piaci araknal. A piaci bérleti dijakhoz viszonyitott,
konkrét szazalékos ardnyokat azonban jellemz6en nem részletezik a nyilvanos
jelentésekben (SPUR, 2022). Az Egyesiilt Kirdlysagban a kormany 4ltal timoga-
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tott bérleti dijakat a piaci arak szazalékaban hatdrozzdk meg, ami a piaci bérleti
dijak akar 80%-a is lehet (UK Parliament, 2022; UK Government, 2022). Olasz-
orszagban a dijakat helyi szinten hatdrozzak meg a haztartasok jovedelme és a
fenntartdsi koltségek alapjan, ami jelentds regionalis eltéréseket eredményez, de a
piaci lakbérek 50-60%-a koriil marad (Idealista, 2022).

A lakasok fizikai allapotat Eurdpaban az eloregedd épiiletek, altalanos szerkezeti
problémak (példaul szivargas, nyirkossag és rothadas), valamint eltéré méretek
és energiafogyasztasi szokdsok jellemzik (Dobi-Rdzsa et al., 2023). Az EU-ban
az épiiletek mintegy 85%-a 2000 el6tt épiilt, ezek 75%-anak energiateljesitménye
rossz (Eurépai Bizottsdg, (2024). Az elérhet6, nagy felbontdst fogyasztasi ada-
tok hidnya miatt kihivdsokkal teli feladat a lakdsszektor energiafelhaszndlasd-
nak és a kapcsolddd magatartasi mintdknak a vizsgalata (Karatasou et al., 2018).
Ugyanakkor 2021-ben a lakdsszektorban az energiafelhaszndlas tilnyomorészt a
futéshez kapcsolddott: a teljes energiafogyasztas 64,4%-at a lakasok fltésére hasz-
naltak, ezt kovette a vizmelegités (14,5%), valamint a vilagitashoz és a haztartasi
késziilékekhez hasznalt villamos energia (13,6%), a f6zés, az egyéb felhasznalasok
és a helyiségek hiitése 6,0%-ot, 1,1%-ot, illetve 0,5%-ot tett ki (Eurdpai Bizottsag,
2023). Emellett tanulmanyok kimutattak, hogy az energiaszegénység gyakoribb
a szocialis lakdsokban, ahol a kevésbé tehetés emberek gyakran kompromisszu-
mot kotnek a h6komfort terén, ami az atlagos haztartasokhoz képest alacsonyabb
energiafogyasztashoz vezet (Desvallées, 2022; Escandén et al., 2017). Ezért az
energiateljesitmény-modellek altalanos fogyasztasi adatainak a hasznalata félre-
vezetd eredményekhez vezethet a szocidlis lakasszektor energiateljesitményének
elemzésekor. Mindazonaltal a Lakhatds helyzete Europdban cimi jelentés hang-
stlyozza, hogy a szocialis, allami és szovetkezeti lakasok gyakran jobb energiatel-
jesitménnyel rendelkeznek, mint a maganlakasok (Housing Europe, 2023).

2.2. Megosztott 6sztonzo

Annak ellenére, hogy egyre inkabb elismerik, mennyire fontos az épiiletek ener-
giahatékonysaganak eldmozditdsa, és a szakpolitikdk egyre nagyobb hangsulyt
fektetnek ra, az d4gazatot mind a mai napig nagymértékben érinti a tudoményos
szakirodalomban energiahatékonysagi szakadéknak nevezett jelenség, vagyis az,
hogy az energiahatékonysagba torténé tényleges beruhdzasok tovabbra is az op-
timdlisnal alacsonyabb szinten maradnak, és nem érik el a benniik rejlé lehetd-
ségeket (pl. Hirst et al., 1990; Uihlein et al., 2009). E jelenség okait széles korben
tanulmanyoztak, és a kutatok szamos olyan koriilményt azonositottak és kate-
gorizaltak, amelyek kiilonb6z6 moédokon akadalyozzak az energiahatékonysagi
megolddsokba és intézkedésekbe torténé beruhazasokat (pl. Voget et al., 201s;
Palm et al., 2018; Wilson et al., 2015). A téma szakirodalmanak atfogo attekintését
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elvégezve, Bertoldi (2022) nemrégiben megjelent tanulmanyaban kiilonboz6 ka-
tegoriakba — tobbek kozott magatartdsi, pénziigyi és gazdasagi tipusokba — sorol-
va foglalta 6ssze az energiahatékonysagi beruhazasok f6 akadalyait.

A lakasbérleti piacon azonban az energiahatékonysdg jelenlegi legnagyobb aka-
dalyaként a megosztottosztonzé-paradoxon értelmezheté. Megosztott 6szton-
z8krdl akkor beszéliink, ha egy tranzakci6 elonyei nem ahhoz a félhez jutnak,
aki fizet érte. Az épiiletek energiahatékonysagaval osszefliggésben a megosztott
Osztonzés arra utal, hogy az energiahatékonysagi korszerusitések koltségei nehe-
zen térillnek meg (Castellazzi et al., 2017). Ugyanis a bérbeaddk azok, akik fe-
lelések és jogosultak a szocialis lakasok energiahatékonysagi korszertsitéseinek
elvégzésére, és 6k azok, akiknek viselniiik kell az ilyen beruhdzasok koltségeit,
mikozben éltalaban nem tudjék atharitani ezeket a bérl6kre, illetve nem tudjak
azokat behajtani a bérlékon. Ugyanakkor a bérl6k azok, akik a legtobbet profital-
nak a beruhazasokbdl a jobb komfortérzet és — mivel a szamlakat 6k fizetik - az
alacsonyabb energiakoltségek miatt (Palmer et al., 2018); egyszersmind 6k azok,
akiknek el kell viselniiik az ilyen épitési munkalatokkal jaro, jelentds felfordulast.
Ennek eredményeképpen mindkét fél donthet ugy, hogy nem cselekszik, még ak-
kor sem, ha szamos ilyen korszerfisités pozitiv nettd jelenértékkel bir.

1. tablazat
A megosztott 6sztonzok tipusai

Amikor a bérlok fizetik az energiaszamlékat,
de nem tudnak fejlesztéseket végrehajtani, a bérbeadok
pedig tudnak fejlesztéseket végrehajtani, de nem tudjak
a bérleti dijat emelni a koltségek fedezésére,
mert a korményrendelet megakadalyozza, hogy a felujitasi
munkalatok miatt magasabb bérleti dijat szdmitsanak fel.
Igy nincs, ami a bérbeaddkat energiahatékonysagi
beruhazasra 6sztonozze.

Hatékonysaggal
kapcsolatos
megosztott 9sztonzék

Ha a bérbeadok fizetik az energiaszdamlékat, a bérléket
semmi sem Osztonzi az energiahatékonysagi feldjitasokra,
mivel az el6nyok elsésorban a bérbeadokat illetik meg.

Hasznalathoz kotott
megosztott 6szténz8k

Amikor az épiiletek energiahatékonysaga konszenzust
igényel a dontéshozok kozott, valamint amikor
a korszersités el6nyei és koltségei
nem egyenléen oszlanak meg az 6sszes lakas kozott.

To6bb bérlére/tobb
tulajdonosra vonatkozé
megosztott 9sztonzok

Ha a lakok bizonytalanok azzal kapcsolatban,
hogy meddig élnek az ingatlanban,
az energiahatékonysagi korszerusitések nem vonzoak
a magas kezdeti koltségek miatt,
amelyek nem biztos, hogy megtériilnek a koltozés elétt.

Idébeli megosztott
6sztonzék

Forrds: sajat szerkesztés Economidou et al. (2015) alapjan
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Economidou et al. (2015) az 1. tdbldzatban ismertetett megosztott 6szténzék tobb
tipusat azonositja, amelyek a lakdépiiletek agazatat érinthetik, és amelyek koziil
néhdny az épiilet tipusatdl és a lakoépiilet hasznalati szerkezetétdl fiigg. Konkré-
tan a szerz6 olyan megosztott 6sztonzdket azonosit, amelyek akkor fordulhatnak
el6, ha a bérl6 éllja az energiaszamlat, de nincs hatalma az energiahatékonysagi
tejlesztések végrehajtasdra, vagy éppen ellenkezéleg, ha a bérbeadé fizeti az ener-
giaszamlat, és a bérloket kevéssé 6sztonzi energiatakarékos magatartas tanusita-
sara, illetve, ha az energiahatékonysag csak konszenzus esetén valdsithaté meg.
A lakdépiiletek és kiilonosen a magan- és szocialis bérlakdspiac Osszefiiggésében
a megosztott 0sztonzés problémaja elsésorban a koltségmegtériilés problémaja-
hoz kapcsolédik, vagyis ahhoz, hogy az energiahatékonysagi beruhdzasok pénz-
tigyi koltségei és hasznai nem oszlanak meg hatékonyan az érintett szereplék - a
bérbeaddk és a bérl6k - kozott (Monteiro et al., 2017; Economidou et al., 2015).

A megosztott 6sztonzéknek mint az épiiletek energiahatékonysdganak jelenlegi
6 akaddlyanak jelent6ségét az eurdpai uniods szintii szakpolitikdk bizonyitjak.
Az Eurdpai Unid energiahatékonysagi iranyelve 19. cikkének a) pontja ugyanis
felszolitja a tagallamokat, hogy hozzanak megfelel6 intézkedéseket az energiaha-
tékonysagot gatlé szabalyozasi és nem szabalyozasi akadalyok megsziintetésére,
kiilonos tekintettel a megosztott 6sztonzokre, és bar nem ir el konkrét szakpo-
litikai megoldast, szamos, a kormanyok altal megvalosithaté lehet6séget javasol,
tobbek kozott a beruhazasok koltségeinek és hasznanak megosztasara vonatkozd
szabalyokat, valamint a tobb tulajdonossal rendelkezé ingatlanok dontéshozatali
folyamatainak szabalyozasdra irdnyuld intézkedéseket (Economidou et al., 2020).
Mivel azonban az energiahatékonysagi iranyelv nem ir elé kotelez intézkedé-
seket a tagdllamok szamadra, a tagdllamok altal a megosztott 6sztonzék kezelé-
se érdekében tett intézkedések 2019-ben elvégzett értékelése egyenetlen és nem
kielégit6 elérehaladast mutatott Eurdpa-szerte (Economidou et al., 2019). Ez a
tény emiatt azt sugallja, hogy tovabbi kutatdsokra és intézkedésekre van szitkség
(Economidou et al., 2020).

3. MODSZERTAN

Az attekintett szakirodalom alapjan feltételezziik, hogy a nyilvanval6 gazdasagi
korlatok - példaul a koltségmegtériilés problémaja — mellett az érintett szereplék
kozott fennalld viselkedési problémak akadalyozzak az 9sszehangolt cselekvést,
és ezért visszavetik az energiahatékonysagi beruhdzasokat. E jelenség 6sszeha-
sonlité viselkedéselméleti megkozelitéssel torténd vizsgalata némileg Gjszerd az
energiahatékonysagi kutatas teriiletén. Ez a tanulmany tehét értékes hozzajaru-
last kivan nyujtani e tekintetben.
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Annak érdekében, hogy atfogd képet kapjunk az agazatban az energiahatékony-
sagi felujitas el6tt allo akadalyokrol, Déania, Olaszorszag és az Egyesiilt Kiralysag
szocialis lakasszektorat elemezziik és hasonlitjuk Ossze, ezeket az eltéré iranyi-
tasi és bérletidij-megallapitasi strukturdjuk miatt valasztottuk ki. A harom or-
szag kivalasztasa kiilonosen azzal a ténnyel fiigg 6ssze, hogy jol tikrozik az adott
alrégiok - Eszak-, Dél- és Nyugat-Eurépa - jellemzé szocidlislakds-épitési kere-
teit. Dania példaul jol képviseli a skandinav/északi modellt, amely térténelmileg
az erds joléti allamra tdmaszkodott a lakossag megfeleld lakhatasanak biztositasa
érdekében, és univerzalista megkozelitést alkalmazott a szocialis lakhatas bizto-
sitdsaban (Scanlon et al., 2015).

Az bsszegyjtott adatok alapjan el8szor altalanossdgban bemutatjuk a szocidlis-
lakas-piacot, ismertetve a killonb6z6 szerepl6ket és kapcsolataikat. A szocialis
lakhatds biztositasdhoz hasznalt jogosultsagi kritériumok alapjan pillanatképet
készitiink a lakossdg azon szegmensérdl, amely erre szorul. Attekintjiik és osz-
szehasonlitjuk a bérleti dijak megallapitasara hasznalt kiillonb6z6 mechanizmu-
sokat és a dijak megallapitdsara hasznalt képleteket, megvizsgalva annak a le-
het6ségét, hogy az energiahatékonysagi beruhdzasok koltségei a bérleti dijakon
keresztiil megtériiljenek. Ez magdban foglalja az energiaszamldk kifizetésére
hasznalt, tipikus modellek attekintését is. Ezen eredmények alapjan feltarjuk a
gazdasagi, strukturélis, kapcsolati és viselkedési hibak dltal okozott kollektiv cse-
lekvési problémakat. Ezutan a harom orszag mindegyikében a koltségmegtériilés
és az érdekellentét problémainak megolddsara szolgalé konkrét szakpolitikdkra
és pénziligyi mechanizmusokra Gsszpontositunk, és osszehasonlitjuk ezeket a
mechanizmusokat a bérl6k dontéshozatali folyamatba valé bevonasanak szintje
alapjan, valamint aszerint, hogy a bérl6k lakohelyvéltaskor magukkal vihetik-e
(és milyen formaban) az energiahatékonysagi elényoket. Eredményeink alapjan
orszag- és régidspecifikusan alkalmazhato szakpolitikai megoldasokat kindlunk,
amelyek alapvetd fontossaguak lehetnek a megosztottosztonzé-paradoxon felol-
dasahoz.

4. EREDMENYEK

4.1. Intézményi keret és bérletidij-megallapitasi mechanizmusok

Daniaban a szocidlis lakhatast ,,altalanos lakasként” hatdrozzak meg, ami tiik-
rozi az ,univerzalista” rendszert, amelynek célja, hogy a lakossag széles kore sza-
mara megfizethetd lakhatdst biztositson, és amelyet a szocialis lakhatasrol sz616
2011. évi torvény szabalyoz. Bar elvileg barki szamara nyitva all, aki tizenot év-
nél idésebb, és jogszerten tartézkodik az orszagban, a rendszer egyre inkabb a
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marginalizalt csoportokra és a kiilonleges sziikségletekkel rendelkezdkre iranyul
(OECD, 2020; Vestergaard et al., 2014). Ddniaban az ,altalanos lakhatds” harom
specialis tipusa létezik, nevezetesen a szocialis csaladi lakasok, az id6sek szocialis
lakasai és a fiatalok szocidlis lakasai (OECD, 2020; Housing Europe, 2010).

Olaszorszagban a 80/2014-es torvény a szocidlis lakdsokat gy hatarozza meg,
mint ,,a koz- és maganszervezetek altal épitett vagy felgjitott, lakascélu felhasz-
nédlasra haszndlt lakoéegységeket”, amelyeket legalabb tizenot évre bérbe adnak
azzal a céllal, hogy csokkentsék ,a hatranyos helyzett egyének és haztartasok
lakhatasi nehézségeit, akik nem tudnak piaci feltételek mellett bérlakashoz jut-
ni” (3. bekezdés, 10. cikk). E tekintetben Olaszorszag az eurdpai orszagok azon
csoportjaba tartozik, amelyek célzott, de altalanos szocialis lakhatdsi rendszerrel
rendelkeznek, és bizonyos jovedelemhatar alatt 1év6, kiszolgaltatott haztartasok-
nak juttatnak lakasokat (OECD, 2020; Braga et al.,, 2013). A szocialis bérlakdsok-
nak hagyomanyosan harom tipusa van:

i) tamogatott lakasok a legszegényebb haztartasok szamara, amelyek koltségeit
60-100%-ban allami szervek fedezik, a bérleti dijak pedig a bérlék jovedelmén
alapulnak, és amelyeket 6nkormanyzatok és allami lakastigynokségek bizto-
sitanak;

ii) tamogatottlakasok alacsony és kozepes jovedelmi haztartasok szamara, ame-
lyeket szovetkezetek tamogatnak, a bérleti dijak 20-60%-at fedez6 allami ta-
mogatassal és a bérl6k lakasvasarlasi 6sztonzoivel;

iii) maganszolgaltatok, példaul szovetkezetek és épitSipari vallalatok altal bizto-
sitott, egyeztetett lakdsok, amelyek koltségeit az 6nkormdnyzatok és a lakas-
szolgaltatok kozotti megallapodasok hatarozzdk meg (Caruso, 2017; OECD,
2020).

A szocialis lakashoz valo hozzaféréshez els6bbséget élveznek a rossz életkoriilmé-
nyek kozott él6k, a tobbgyermekes csaladok és a kényszerbdl egyiittélék (Caruso,
2017).

AzEgyesiiltKiralysagbanaszocialislakhatdsta2008-as Housingand Regeneration
Act (Lakastigyi és ujjaépitési torvény) ,,alacsony koltségi bérlakasként” hatarozza
meg, és egy célzottabb és sziikségletalapu (rezidualis) rendszerként értelmezik,
ahol azoknak elérhet6 a lakhatds, akiknek az igényeit a kereskedelmi lakdspiac
nem elégiti ki megfelel6en. Bar elvileg a palyazatot minden brit allampolgar, va-
lamint az Egyesiilt Kirdlysagban korlatlan ideig tartézkodasi joggal rendelkezd
is benyujthatja, illetve az 1996. évi lakastorvény szerint a helyi hatésagok sajat
szabalyaik alapjan hatarozzdk meg, hogy kik jelentkezhetnek be a lakhatasi nyil-
vantartasba vagy a vardlistdra, a helyi hatésagoknak tiszteletben kell tartaniuk a
lakaselosztas alapvet6 kozos szabalyait, és ,,észszerl elényben” kell részesiteniiik
azokat, ,akiket hivatalosan hajléktalannak mindsitettek”; a tulzsafolt, nem meg-
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felel$ vagy egészségtelen lakdsban él6ket; azokat, akiknek egészségiigyi vagy jo-
1éti okokbol - beleértve a fogyatékossaggal kapcsolatosakat is — kell elkoltoznitik;
és azokat, akiknek azért kell elkoltozniiik, hogy elkeriiljék a sajat maguknak vagy

masoknak okozott nehézségeket” (OECD, 2020:9).

2. tablazat

A megosztottosztonzd-dilemma szerepléi, elosztasi modellek

és jogosultsagi kritériumok

Dania Olaszorszag Egyesiilt Kiralysag
a szocialis lakhatast
magan nonprofit feliigyel6 hatésagnal
lakasszovetkezetek hatésagok, bejegyzett
Bérbeado szigord onkormanyzatok magan nonprofit
6nkormanyzati és régiok lakasszovetkezetek
feltigyelet alatt domindlnak az
dgazatban
Szabalyozas, 6nkormanyzati, 6nkormanyzati nemzeti,
politika nemzeti és regionalis szubnacionalis
A szocialis lakasok
elosztasanak univerzalista célzott - generalista  célzott — rezidualis
modellje
bizonyos alakhatast azok
mindenki szdmdra jovedelemhatdr alatt  szdmara teszik
elérhetd, de a 1év6, kiszolgaltatott  elérhetévé, akiknek
B L. marginalizalt héztartasoknak a sziikségleteit
Tamogathatosagi N .
, csoportokat biztositanak a kereskedelmi
feltételek

célozza, nem ir el
jovedelemhatart a
jogosultsaghoz

lakhatast, bizonyos lakaspiac nem elégiti

jovedelmi ki megfeleléen,
kritériumok  jovedelmi kritériumok
érvényesek érvényesek

Forrds: sajat szerkesztés

4.2. A koltségmegtériilés dilemmaja

A szocidlis lakasszektorban a gazdasagi motivacio a koltségmegtériilés dilemma-
jan mulik: hogyan lehet igazsagosan és profitabilisan megosztani a koltségeket és
a hasznokat a kiillonb6z6 szereplok kozott ugy, hogy ezzel az energiahatékonysagi
beruhdzasokat 6sztonozzék. A lakbér-megallapitdsi mechanizmusok feliilvizsga-
lata, beleértve azt is, hogy az energiaszamldk benne vannak-e a lakbérben, segit
meghatarozni, hogy az energiahatékonysagi koltségek fedezhet6k-e a lakbér eme-

lésével.
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A dan modell a jogszabalyokban meghatarozott ,bérleti egyensuly” elve alapjan
mukodik, amely szerint a bérleti dijnak csak a lakasszolgaltatok koltségeit kell
fedeznie, és nem szabad tobbletet termelnie. A szocialis lakbérekrél szol6 tor-
vény (928. torvény, 10. szakasz) azt is lehetévé teszi a lakasszolgaltatok szamara,
hogy a lakbért az ,egyensulyi” kovetelmény teljesitéséhez sziikséges mértékben
emeljék. Hasonléképpen, amint a bérl6k visszafizetik a hazukon 1év6 jelzaloghi-
teleket, a lakbériik nem csékken. Ehelyett a lakbériik kétharmadat atiranyitjak
a Nemzeti Epitési Alapitvanyhoz, amely a megtakaritdsok felét a klimavaltozas
mérséklését, illetve az ahhoz val6 alkalmazkodast is eldsegit6 felajitasokra fordit-
ja. A fennmaradé egyharmadot a helyi ,rendelkezési alapba” irdnyitjak, amely a
dan kéltségalapt rendszer stabilitasa szempontjabdl nagy jelentséggel bir, mivel
segit fedezni az el6re nem lathatd kiaddsokat, és fontos szerepet jatszik a nonpro-
fit szolgaltatok felujitasi és rehabilitacids tevékenységeiben (Noring et al., 2022;
Housing Europe, 2021; Blackwell et al., 2022).

Olaszorszagban a régiok hatarozzak meg a tamogatott lakasok bérleti dijat, 4lta-
laban a kedvezményezettek jovedelmi szintje és mas, regionalisan meghatarozott
kritériumok alapjan. Mivel ez a fajta lakhatas a tarsadalom legszegényebb rétegei
szamara elérhet6, az allami szektor viseli a lakbér és a koziizemi koltségek szinte
teljes egészét, a bérleti dijak inkdbb szimbolikusak, semmint lényegesek. A tamo-
gatott és méltanyos lakasok bérleti dijat ehelyett az 6nkormanyzatok hatarozzak
meg a szocidlis lakhatast nyudjté szolgaltatokkal egyetértésben (Presidenza del
Consiglio dei Ministri, 2014). A tdmogatott és a méltanyos lakasok esetében a
koztizemi szamlakat altalaban nem szamitjak bele a bérleti dijba, azokat a bérlék
kiilon fizetik az energiaszolgaltatoknak, bar a szocialis bérbeadok idénként, ha a
lakast kozponti fiitési rendszerrel latjak el, a bérl6k nevében fizethetik a kdzlizemi
koltségeket, mielStt a koltségeket behajtanak rajtuk (Santangelo, 2020). A szoci-
alis bérbeaddknak — akiket regionalis szinten szabalyoznak - a régidk éltalaban
nem engedélyezik, hogy magasabb bérleti dijakat szamitsanak fel a folyo vagy
mar befejezett energiahatékonysagi atalakitasok miatt, mivel a bérleti dijakat 4l-
talaban a haztartasok jovedelme alapjan szamitjak ki, és nem a lakas jellemz6i
alapjan (Santangelo, 2020; Santangelo et al., 2017).

Az Egyesiilt Kiralysagban a szocialis lakdsok maximalis bérleti dijat a szabélyo-
zési keretek kozott hatarozzak meg. A szocialis lakdsszektor nyomdsara 2020-
ban 1j, inflacidhoz kotott bérleti dijszabést vezettek be, amely szerint a szocialis
lakasok bérleti dijanak novekedését 5 évre a fogyaszto6i arindex (CPI) +1%-a alap-
jan korlatozzak. A 2023-24-es pénziigyi évre azonban a kiugré inflaciéra valo te-
kintettel ideiglenesen tovabb valtoztattak ezen a politikan, és a szocialis lakbérek
novekedését 7%-ra korlatoztak arra az évre — a helyett a 11,1% helyett, amelyet az
inflaciéalapua képlet eredményezett volna (Wilson, 2022). Bar az Egyesiilt Kiraly-
sagban a lakbérek évente a kormany 4ltal meghatarozott képlet szerint emelked-
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hetnek, a kiszolgaltatott haztartasok szdimara megfizethet6 lakbérek biztositdsa
érdekében a nemzeti lakbér-megallapitasi normak megakadalyozzdk, hogy a szo-
cialis bérbeaddk magasabb lakbért szamitsanak fel a felajitott ingatlanokért, be-
leértve az energiahatékonyabbakat is. Végiil az Egyesiilt Kiralysdgban a szocialis
lakbérek altaldban nem tartalmazzdk a bérlék koziizemi szolgaltatasait (villany,
futés és viz), amelyeket ehelyett a bérlék kozvetleniil a koziizemi szolgaltatokkal
kotott szerzédéseken keresztiil fizetnek (Housing Europe, 2018).

3. tablazat

A bérleti dij megallapitasa, az energiaszamlak fizetésének modelljei

Dénia Olaszorszag Egyesiilt Kiralysag
jovedelem-
koltségalapu, évente hasznossag alapt, piacijévedelem-alapu,
L a lakdsszovetkezet regionalisan a jovedelemszint,
Bérleti dij PR . (s .
meeallapitasa muikodési meghatarozott, a lakds mérete és az
gallap koltségvetése alapjan  jovedelemalapt, ingatlan értéke alapjan
meghatarozott a dijak allapitjak meg
szimbolikusak
a bérleti dij emelése novelhet6 (évente
; , a koltségalapu nem relevans a beallithato
Béremelés o 1iea P A . P .
rendszere megkozelitésnek valo  szimbolikus dijak  az inflacié alapjan)
megfelelés érdekében miatt a szabalyozoi
lehetséges plafonnal

kozponti fiités
esetén a bérbeadd
fizet, és a bérldkre
Az energiaszamlat Y terheli; egyéb
e bérld L
fizeto fél szolgaltatasok a
bérleti dij részei
vagy kozvetleniil
a bérlok fizetik

bérld

Forrds: sajat szerkesztés

4.3. Jelenlegi szakpolitikai megoldasok

A harom orszag szocialis lakdsrendszerének Osszetettsége és sokfélesége azt is
tiikrozi, hogy az orszagok eltéré mértékben képesek elémozditani az energiaha-
tékonysagi felujitdsokat az agazatban. Bar mindharom orszag - az Eurdpai Unid
stratégiaival is 6sszhangban - elismeri, hogy az éghajlatvaltozas elleni kiizdelem,
az energiaszegénység kezelése és a tarsadalom legkiszolgaltatottabb rétegei élet-
koériilményeinek javitasa érdekében siirgésen szitkség van az ilyen beruhazasok
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elémozditasara, az egyes orszagok eltéré mértékben tudtak felkarolni az ilyen
beruhdzasokat, attdl fiiggden is, hogy az egyes rendszerekben milyen mértékben
meriilnek fel bérlé-bérbeadd dilemmdk, és hogy ezt allami beavatkozassal sike-
rilt-e kezelnitik.

Daniaban a bérbeado-bérl6 dilemma vitathatatlanul a legkevésbé stlyos Olasz-
orszaghoz és az Egyesiilt Kirdlysdghoz vagy akar a ddn magéanbérleti szektorhoz
képest, annak koszonhetéen, hogy az orszag szocidlis lakasrendszerét fiatalabb
éptiletallomany, homogénebb tulajdonosi szerkezet és a bérbead6 és a bérl6 ko-
z5tti nagyobb foku érdekegyeztetés jellemzi (Jensen et al., 2009; Astmarsson et
al., 2013). A ddan modellnek tovabbd kozponti eleme a bérléi demokracia gondo-
lata, amelynek az a lényege, hogy a bérl6k maguk iranyitjak a lakasrendszeriiket
valasztott testiileti képvisel6k révén - olyan testiilet révén, amely tobbnyire bér-
16kbél all. Kiilsé auditorok vagy feliigyeldk — akik kozott lehetnek politikusok,
példaul polgarmesterek vagy onkormanyzati képviselSk is — szintén részt vehet-
nek e testiiletek munkajaban (Noring et al., 2022; Housing Europe, 2021).

Valdjaban ezek az innovativ megoldasok tették Daniat vilagels6vé ezen a terii-
leten (Klitmose Holm, 2022), és lehetévé tették, hogy 1975 dta négyzetméteren-
ként 45%-kal csokkentse az energiafogyasztast (The Danish Energy Agency, 2015).
A 2020-24-es idészakra vonatkozé 2018-as energiaiigyi megallapodds elérése és
az éghajlatvédelmi torvény megalkotdsa (Dan Eghajlat-, Energia- és Kézmuiigyi
Minisztérium, 2020) utan a kormdny fenntarthatosagi stratégiak elfogadasaval és
a 2020-ban tobb parttal kozosen elfogadott zoldlakhatasi megéallapodassal dup-
lazta meg az dgazati energiahatékonysag elémozditdsara irdnyuld eréfeszitéseit
(Bel- és Lakastigyi Minisztérium, 2021). Ez a megallapodas strukturalis valtozast
jelent a dan épitési alap szocialis lakasfeltjitasi tamogatasi rendszerében, és ha-
rom eszkdzon - nevezetesen egy uj zoldtamogatasi kritériumon, egy 4j z6ldga-
rancian és egy kisérleti alapon - keresztiil 4j zoldatmenetre helyezi a hangsulyt,
hogy a jovében egy zoldebb altaldnos dgazatot biztositson (Kozlekedési Miniszté-
rium, 2020); a dan kormany becslése szerint ez azt fogja eredményezni, hogy az j
projektek 85-90%-a zoldintézkedéseket tartalmaz majd.

Ami Olaszorszagot illeti, a bérbeadd-bérlé dilemma kisebb az Egyesiilt Kiraly-
saghoz képest, ennek ellenére a megosztott 6sztonzést tobb friss tanulmany is ki-
emelte (D’Alpaos et al., 2021; Martini, 2021). Néhany olasz régié megkisérelte ke-
zelni ezeket a megosztott 9sztonzéssel kapcsolatos problémakat: Emilia Romagna
azt javasolta, hogy minden egyes szocialis lakdsegységre vonatkozo6an szamitsa-
nak és alkalmazzanak egy olyan objektiv bérleti dijat, amely magaban foglalja a
lakoegység és lokdcidjanak a jellemzd&it (Santangelo et al., 2017). Mindazonaltal
az elmult évtizedekben az energiahatékonysagi korszertsitések allami finanszi-
rozdsanak hidnya szintén nem segitette az ilyen iranyu beruhdzasok 6sztonzését
(Santangelo, 2020). Az olasz kormény csak az Eurdpai Unié ,felujitasi hullama-
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nak” részeként kezdett tjra kozforrasokat elkiiléniteni a meglévé szocialis lakd-
éptletek utdlagos korszertsitésére.

Els6ésorban olyan 6sztonz6k, mint az Ecobonus (Ministero dello Sviluppo
Economico, 2019), lehetévé teszik a befektetdk szamadra a kezdeti beruhdzas akar
65%-anak tiz év alatti megtériilését és az addjovairas harmadik félre val6 atruha-
zasat. Martini (2021) azonban ramutatott: nem biztos, hogy az Ecobonus megold-
ja a megosztott 6sztonzés dilemmdjat, mivel a bérlék lesznek azok, akik tovabbra
is élvezni fogjak az energiahatékonysag elényeit, mig a bérbeadoknak - legalabbis
részben - tovabbra is viselniiik kell a beruhazas koltségeit. A kozelmultban az
Ecobonust atmenetileg egy 1j intézkedéssel, a Superbonusszal bévitették, amely
tamogatas 110%-ra emeli a koltségek addlevonasi aranyat (Agenzia Entrate, n. a.).
Egy tovabbi, ,Programma Sicuro, Verde e Sociale” elnevezésu, 6sszesen 2 milli-
ard euro6 értéki, a 2021-26-0s id6szakra a régiok és tartoményok szamara kiosz-
tandd programot is elinditottak, amelynek célja a szocidlis lakdegységek energe-
tikai korszerusitésének tovabbi felgyorsitasa (Ministero delle Infrastrutture e dei
Trasporti, 2022).

Az Egyesiilt Kiralysagban az energiahatékonysaggal kapcsolatos megosztott
Osztonzoket az energiahatékonysag legfébb akadalyanak tekintik (Palmer et al.,
2018). Itt valéjaban a bérbeaddkat terheli a felel3sség és kotelezettség az energia-
hatékonysdagi korszerusitések elvégzéséért, és 6k azok, akiknek a térvény szerint
viselniiik kell e beruhazasok koltségeit, mikozben a nemzeti lakbér-megallapi-
tasi normak miatt a szocialis lakdsszolgaltatok — mint mar emlitettilk - nem
kérhetnek magasabb lakbért a bérl6tél a korszertisitések utan (Housing Europe,
2018). Ugyanakkor a bérl6k azok, akik a legtobbet profitalnak a beruhdzasokbdl a
magasabb komfortérzet és az dltaluk fizetett, alacsonyabb energiaszamlak miatt
(Palmer et al., 2018). A jelenlegi szocialis lakaspolitika olyan rendszert eredmé-
nyez, amely nem 0szténzi az energiahatékonysagi beruhazasokat, amelyekbdl a
szocialis bérl6k ugyan profitalndnak, de ilyen fejlesztéseket nem hajthatnak végre
a lakdsukon, mig a bérbeaddk szamara - akik cselekedhetnének — nem vonzdak
az energiahatékonysagi beruhdzasok, mivel a nemzeti szabalyozas gatolja, hogy a
beruhdzasok hasznait és koltségeit méltanyosan osszak meg a bérlkkel.

Ami a szakpolitikakat illeti, bar a szocialis bérbeaddk hozzaférhetnek bizonyos
kormanyzati timogatasokhoz, mint példaul a Szocialis Lakasépités Szén-dioxid-
mentesitési Alapjahoz, a tdimogatds onmagaban nem képes fedezni a teljes szoci-
alis lakasszektor atalakitasdnak Gsszes koltségét (National Housing Federation,
2021; Green Finance Institute, 2022). Ezért az energiahatékonysdagi beruhazdsok-
ban érdekelt bérbeaddk ezt csak a kormanyzati timogatasok és a lakasszovetkezet
sajat forrdsainak kombindcidjaval, valamint a piacrdl esetlegesen felvett, tovabbi
kotvény- és hitelfinanszirozassal tehetik meg (Housing Europe, 2018). Az elébbiek
azonban gyakran sziikdsek, és mint egy 2021-ben végzett tanulmanybol kideriilt,
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a szolgaltatok lakasallomanyanak energiateljesitménye jellemzGen masodlagos
szempont a tervezett karbantartasi munkalatok soran, mig a lakok zavarasanak
minimalisra csokkentése tovébbra is elsédleges szempont (BEIS, 2021:9; 1. még:
House of Commons, 2021:15). Ugyanakkor ami t6kepiachoz valé hozzaférést ille-
ti, bar a szocidlis lakdsszolgaltatok altal felvett fenntarthat6 és fenntarthatdsag-
hoz kotott hitelek és kotvények mennyisége gyorsan névekszik az orszagban, ez
nem jelent lehetéséget a kisebb lakdsszovetkezetek szamara, amelyek nem rendel-
keznek a tékepiacon torténd pénzszerzéshez sziikséges mérettel és eréforrasokkal
(Green Finance Institute, 2022).

4. tablazat
Az energiahatékonysagi beruhazasok finanszirozasa
és koltségeinek megtériilése

Dania Olaszorszag Egyesiilt Kiralysag
- akoziizemi
dijakat jellemz8en
Az a bérbeadd a szocidlis
iahaték , lehetséges: és/vagy aregiondlis bérbead¢ altalaban
energula f‘ e_ onysag “e e/ seges.l szabélyozas fedezi nem képes
koltségeinek koltségalapu, ) ) a koltséoeket a
megtériilése a bérleti onfenntarto -a l:ie'rbeﬁc,bl nem bérldkre iérl’tani
dijak emelésén megkozelités tl,l, Jaaber .etl vaey azoktdl
Kkeresztiil dl]gt emfelnl az gy azokt
energiahatékonysagi behajtani
beruhazasok
fedezésére
e , demokratikus
A bérl6 bevonasa . . . .
., rendszer, teljes kort nincs nincs
a dontéshozatalba J
részvétel
. ex igen, egy erre a célra
Tovabb vihet6 g 8y . . .
létrehozott nemzeti nincs nincs
hasznok

alapon keresztiil

Forrds: sajat szerkesztés

Ha a harom orszagot annak az alapjan hasonlitjuk 6ssze, hogy az energiahaté-
konysagi beruhazasok koltségei a lakbér emelésével fedezhetSk-e, azt talaljuk,
hogy csak Dania alkalmaz olyan koltségalapt, onfenntarté lakbér-megéllapitd-
si megkozelitést, amely lehet6vé teszi a lakasszolgaltatok szdmadra a beruhazasi
koltségek megtériilését. Olaszorszagban a szocidlis lakasok bérleti dija jelképes,
és gyakran a kozilizemi dijakat is tartalmazza, ami nem 0sztonzi vagy nem teszi
lehetévé az energetikai beruhazasi koltségek bérleti dijon keresztiil torténé meg-
tériilését, és a regionalis rendeletek jellemzGen tiltjak ezt. Az Egyestlt Kiralysag-
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ban a bérlék piaci aru koziizemi szdmlakat fizetnek, igy motivaltak lennének a
koltségek csokkentésére, de a szabalyozds altaldban megakaddlyozza a beruhazasi
koltségeknek a bérlékre vald atharitasat. Tovabbd, Daniaval ellentétben, ahol a
bérlék részt vesznek az energiahatékonysagi dontésekben, Olaszorszagban és az
Egyesiilt Kirdlysdgban nincs ilyen mechanizmus. Ezekben az orszagokban a bér-
16k lakdhelyvaltaskor nem tudjak magukkal vinni a hossza tava elényoket, ami
visszatarto erdt jelent, mivel nincs beleszélasuk az otthonukat és pénziigyeiket
érint6 doéntésekbe, és koltozéskor az dsszes megszerzett elényiiket elveszitik.

4.4. Osszehasonlité elemzés

Kutatasaink szerint az energiahatékonysagi beruhdzasok a szocialis lakdshatds
terén akkor sikeresek, ha a lakbér-megallapitdsi mechanizmusok lehet6vé teszik
a koltségek megtériilését, a bérl6ket bevonjik a dontésekbe és a lakbértargyala-
sokba, és a lakok a koltozéskor magukkal tudjak vinni a fejlesztésekbdl szarmazo
el6nyoket. Ebben az osszefiiggésben Dania modellje, amely foglalkozik e ténye-
z6kKkel, sikeresebb a megosztottosztonzé-dilemma megoldasaban, mint az Egye-
stilt Kiralysagé és Olaszorszagé.

Dénia kozosségkozpontd, kooperativ és demokratikus megkozelitést alkalmaz a
szocidlis lakhatas kezelésében, biztositva a bérlék erételjes bevondsat a lakhatas
mindségének és hatékonysidganak javitasaba. Ezzel szemben az Egyesiilt Kiralysag
és Olaszorszag feliilrdl lefelé iranyul6 folyamatot alkalmaz, amely a hatalmat a
kormanyzat és a szocialis lakasgazdalkodas szintjén dsszpontositja, a bérl6k mini-
malis beleszoélasa mellett. E térésvonal kulcsfontossagt ezekben az orszagokban,
ahol az igazgatasi hibak és a demokratikus legitimacio6 részletkérdései kozotti di-
lemmat a koncentralt hatalom és a cselekvés hidnya okozza. Tovabba Olaszorszag-
ban a kormdnyzas varosi vagy regiondlis szinten széttoredezett, és a helyi énkor-
manyzatok alacsony, gyakran szimbolikus bérleti dijakat allapitanak meg.

A szocialislakhatast biztosito lakohelyet vagy szolgaltatot valté haztartasok tovab-
bi gondot jelentenek, amikor arrél van szd, hogy ki részestil az utdlagos atalakitas
elényeibdl. A bérlé és a tulajdonos altal egyardnt tamogatott, fenntarthatd beru-
hézasi mod megtaldlasahoz be kell fedni a szocialis lakdsokbdl gyakran koltoz6
személyek és az energiahatékonysagi feltjitasi projektekbdl szarmazoé elényok mi-
att keletkez6 szakadékot. E tekintetben azt tapasztaljuk, hogy Déanidban a szocia-
lis lakdsok bérleti dijabol és a beruhdzasokbdl, példaul az energiamegtakaritasbol
szarmaz6 bevételeket részben nemzeti szinten osztjék tjra. Igy a tulajdonos vagy
a bérld altal eszkozolt beruhazds egyarant visszakeriil egy k6zos alapba, amelyet
tovabbi fejlesztésekre hasznalnak fel. Ezzel szemben az Egyesiilt Kirdlysagban és
Olaszorszagban nincs mechanizmus a juttatdsok ilyen jelleg(i Gjraelosztasara.
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Tovébba, még ha a bérl6k motivaltak is lennének az energiahatékonysagi beruha-
zasok megvaldsitasdra és az azokbol szarmazo elényok megosztasara, az Egyesiilt
Kiralysagban a bérleti dijak fels6 korldtozasa ebben megakadalyozza a bérbeado-
kat és a bérléket. Raadasul a siirget6 lakashiany és a draga lakaspiac miatt a bérls-
ket jobban aggasztja a lakbérszint, mint az energiatakarékossagi lehetdségek. Az
Egyesiilt Kiralysagban ezek az ellentmonddsok nehezitik a koltségalapt lakbér-
megallapitasi rendszerre vald attérést, és allandoésitjak a megosztott 6sztonzék
dilemmajat.

Olaszorszagban raadasul a bérleti dij és a koziizemi koltségek gyakori 6sszevona-
sa a bérléket nem 6sztonzik az energiahatékonysagi korszerisitésekre, mivel az
energiaszdmldkat és a korszerusités koltségeit egyarant fizeté allami bérbeaddk
realizdljak e beruhdzasok hasznait. Bar az ilyen bérbeadok szamara kézenfekvo
lenne az energiahatékonysagi beruhazasok megvaldsitasa, a széttagolt dontésho-
zatal és finanszirozas akaddlyozza a nagyszabasu beruhazasokat. Ezt a konkrét
problémat csak a legmagasabb szinten lehet megoldani, figyelembe véve, miként
szervezddik a szocidlis lakhatdas az olyan orszagokban, mint Olaszorszag. A visel-
kedési probléma és megoldasa tehat nem a bérlé és a bérbeado kozotti érdekellen-
tét, hanem inkabb a felel6s és érett kozgazdalkodds kérdése.

5. DISZKUSSZIO

Az els6 megallapitdsunk az, hogy ugy tlinik, Ddnia nagyrészt megoldotta a szo-
cialis lakdsszektorban a megosztott 6sztonzék problémajat. S6t, fenntarthaté
gazdasag- és beruhdazasi politikdja, valamint demokratikus dontéshozatali fo-
lyamata mas orszdgok szamara is bevalt gyakorlatta valt. Mindazonaltal vannak
mas lakaspiaci szegmensek, ahol a dan hatdsagok potencialisan javithatnanak
gyakorlatukon. Mig a megosztottosztonzd-paradoxont leggyakrabban a szocialis
lakasallomany fényében vitatjak meg, a maganbérleti piac ugyanettdl a problé-
matol szenved, amelyet tovabbi valtozok stlyosbitanak, mint példaul a profitma-
ximalizdlas és a piaci verseny, hogy csak néhanyat emlitsiink. Mind Danidban,
mind azon kiviil a politikai dontéshozatalnak foglalkoznia kell ezzel a kihivassal,
potencialisan atiiltetve a szocialis lakaspiacrdl szarmazo értékes know-how-t.
Egyértelmi jogszabalyokat kell megfogalmazni, amelyek megkonnyithetik a tel-
jes lakasbérleti piac energiahatékonysagi feldjitasat.

Az is nyilvanvalo, hogy bar a dan példat a legjobb gyakorlatként ismerik el, a
dan hatésagoknak és a végrehajtasaért felel6s, mas érdekelt feleknek nem sikeriilt
sikeresen exportalniuk modelljiiket a régidjukon kiviilre. Feltételezésiink szerint
ennek részben az lehet az oka, hogy egy jé gyakorlat leforditasa és adaptdlasa
megakadhat abban, ha nem sikertil olyan 4ltalanos szabalyokat hozni, amelyek az
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alkalmazasok soran ne vesznének el az egyes allamok és helyi érdekelt felek ko-
z0Otti sajatos ellentétekben. Az e teriileten végzett tovabbi kutatasok hasznara val-
hatnak a tudomanyos kozosségnek és a politikai dontéshozéknak Eurdpa-szerte
és azon tul is.

Végiil pedig, bar a dan modell hatékonynak tiinik, a feldjitasi arany gyorsasagan
és mélységén lehetne még javitani. A skandindv tipusa joléti allam egyik koz-
vetlen hatranya, hogy a hatosagi ellendrzések miatt csokken a hatékonysag és a
valtozasok végrehajtasanak sebessége. Ilyen koriilmények kozott hasznos lehet az
eddig feltartaknal gyorsabb és mélyebb szintd, piaci alapokon nyugvé megkoze-
litések keresése, még ha ez til is mutat e tanulmany keretein.

Eredményeink ellentmondanak annak az elképzelésnek, hogy Olaszorszagban a
szocialis lakdsallomdny energiahatékonysdgi beruhdzasait a bérbeadé és a bérls
kozotti egyértelmi 6sztonzé konfliktus akadalyozza. Olaszorszag a szocialis la-
kasallomanynak egyetlen Iényeges szerepet szan, mégpedig a lakhatas biztositasat
olyan tarsadalmi réteg szdmara, amely nem képes hozzaférni a megfelel6 lakha-
tasi lehetéséghez, vagy ki van rekesztve ebbdl, raadasul hosszu tdvon meg is van
fosztva ettdl a lehet8ségtSl. Ezért az olasz allam mindharom kormanyzati szin-
ten — nemzeti, regionalis és helyi - feladatava tette a lakhatds biztositasat, szinte
barmi dron. A lakbérek joval a piaci arak alatt vannak, vagy csupan jelképesek, a
koézlizemi szamlékat kozvetlenill fizetik vagy tdmogatjak, vagy a raszorul6 haz-
tartdsnak, illetve egyénnek nyujtott egyéb juttatasok révén fizetik. Olaszorszag
egyértelmil példaja az egyazon haztartast vagy egyént célzé allami beavatkoza-
sok sokasaganak, mikozben a tanulmanyok és a politikai ajanlasok gyakran nem
veszik figyelembe e kozvetlen és kozvetett tdmogatasok kumulativ hatasait. Ezek
a beavatkozdsok egyiittesen valdjaban az osszes jelentds koltséget fedezhetik. Ez
az egyik olyan kutatasi teriilet, ahol a kiilonb6z6 beavatkozasok szétvélasztasat
és kumulativ hatasuk szamszerisitését tovabb kell vizsgalni. Mivel e politikdk
és beavatkozasok jelenleg nagyon széttagoltak a kormanyzat harom szintjén, az
dgazatban az a megtéveszt6 benyomas alakulhat ki, hogy nincs az allam egészére
kiterjeszthetd6 megoldasi lehetéség. Ennek ellenére az altalunk attekintett szak-
irodalom és sajat megallapitasaink alapjan szamos megvaldsithaté szakpolitikai
valtoztatast tudunk javasolni.

Tekintettel az dgazatba torténd erételjes allami beavatkozasra, a kérdés megvéla-
szolasa egyértelmuen az allamot terheli. Ha a lakbérek és a koziizemi dijak koz-
vetleniil vagy kozvetve fedezve vannak, akkor a lakasszolgaltaté és a timogatast
nyujté(k) érdeke, hogy értéknovelé mindségjavuldst érjenek el az ingatlanallo-
manyukon, valamint csdkkentsék az energiafogyasztast és a bérlok altal fizeten-
dé szamlakat. Ha az olaszorszagi szocialis lakhatasi szektor célja a szegénység
altalanos csokkentése, akkor az energiafogyasztas mérséklése hosszu tavon az
allam javat szolgalja. A szocialis lakdsalloméanyba torténd beruhdzéassal a nem-



A MEGOSZTOTT OSZTONZO PARADOXONA A LAKASKORSZERUSITESBEN

zeti, regionalis és helyi hatésagok novelhetik ingatlanjaik értékét, ami lehetévé
teszi szamukra tovabbi forrasok bevonasat, és ami a legfontosabb, csokkenthetik
a haztartasoknak az energiaszamlak fedezésére kozvetleniil vagy kozvetve kifize-
tett Osszeget, emellett természetesen az dllam is profitdlhat az éghajlatvaltozashoz
jobban alkalmazkodé és kisebb szénldbnyomd szocialis lakasdllomanybol.

Azokban az esetekben, amikor a kiillonb6z6 allami beavatkozasok nem fedezik a
koziizemi szamlakat, az energiahatékonysagi beavatkozas tovabbra is indokolt.
Egyrészt az energiahatékonysagi fejlesztéseket az aranyszabaly szerint kell meg-
valdsitani, azaz a beruhdzast a lehetd legnagyobb részben a keletkezé megtaka-
ritasokbdl kell finanszirozni, a kiilonbozet pedig a tdmogatasokbodl fedezhetd.
Ez a lépés az évek sordn jelentdsen csokkentheti a kozkiaddsokat. Olaszorszag a
szabalyozas soran figyelembe veszi, hogy a gazdasagilag hatranyos helyzett haz-
tartasok és kozosségek gyakran hosszu tava kihivasokkal kiizdenek, ezért a szek-
tort a hosszu tavu lakhatas érdekében hoztak 1étre. Ez a hosszu tavi szakpolitikai
megkozelités lehet6vé teszi, hogy a megtakaritasokbdl szarmazé hozam idével
realizalédjon, ami mind a rdszorul6 haztartasok, mind az allami kiaddsok javat
szolgdlja.

A valtozatos érdekellentétek egyike, hogy az energiahatékonysaggal kapcsolatos
épitési munkalatokkal jaro felfordulas miatt a lakhatdst, illetve tdimogatast nyuj-
tok a bérlok erds ellenalldsaval szembesiilnek. Amint azt a dan példabol lathattuk,
a haztartasok és kozosségek bevonasa a dontéshozatali folyamatba a tudatossag
novelésével és a kozos felelésségvallalds megteremtésével enyhitheti ezt a lényeges
surlddast. Ezt a tulajdonosi érzést tovabb lehetne erdsiteni azzal, ha az ilyen feldji-
tasi folyamaton dtesett bérl6k lakohely-valtoztataskor olyan szocialis ingatlanok-
ba koltozhetnének, amely a régi lakasuk hatékonysagi szintjének megfelel. Ez a
tulajdonosi érzés lehet6vé tenné a bérlé szdmara, hogy magaval vigye eréfeszitései
és aldozatai hasznat ahelyett, hogy a lakohelyvaltas utdn az egész folyamaton ujra
atkellene esnie. Ez az Gj politika nagyobb koordinacidt igényel a harom kormany-
zati szint kozott vertikdlisan, valamint a lakasszolgaltatok kozott horizontalisan
is. Az ilyen koordinacié akkor lehetséges, ha olyan Uj jogszabalyokban rogzitik,
amelyek vilagos és egyszerl szabalyozast eredményeznek, amelyet minden lakas-
és tamogatasi szolgaltatd a lehetéségeihez mérten kovetni tud. Mivel a szocialis
lakasszektorban a bérl6k vagy azért cserélnek ingatlant, mert gazdasagi kilatasaik
javultak, vagy azért, mert romlottak, igy vagy Ggy, nagy hasznukra valna, ha az
allam egy ilyen kiterjesztett tulajdonjogot adna nekik. Ha gazdaségi kilatasaik
javultak, akkor ebbdl csak az kovetkezik, hogy 1j otthonukban nem kellene ket
tovabbi energiakoltségekkel terhelni, amelyek felemészthetik ijonnan megtalalt
(torékeny), javulé gazdasagi helyzetiiket. Ha a gazdasagi kilatasaik romlottak,
ugyanilyen észszer(, hogy ne terheljiik 6ket és a kozpénztarcat tovabb azzal, hogy
kevésbé hatékony lakasba koltoztetjiik Sket.
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A tanulmanyban vizsgalt harom orszag koziil az Egyesiilt Kiralysag képviseli a
megosztott 6sztonzés legegyértelmiibb, tankonyvi példajat: a bérbeadé és a bér-
16 kozotti ellentét a kordbbiakban részletezett kolcsonhatasokbol ered. Ebben az
esetben és mas hasonld orszagokban is mind a bérbeaddk, mind a bérl6k lehetet-
len helyzetbe keriiltek, ahol egyik fél sem tudja egyediil megoldani a problémat,
igy a megoldast az dgazatot jelenleg iranyit politikdk sziikséges valtoztatasai és
modositdsai jelentik.

A legkézenfekvébb megoldas erre a kihivésra a bérleti dijak megallapitasat és a pi-
aci érték meghatarozasat szabalyozd torvények értelmezésének megvaltoztatésa.
A korabban idézett jogszabaly egyértelmiien kimondja, hogy a beruhdzas kolt-
ségét a bérbeadd nem harithatja at a bérlére a bérleti dij emelésével. Ez az értel-
mezés azonban nem veszi figyelembe az energiahatékonysagi beruhdzas pénzben
kifejezett értékét, sem a bérl6 altal az utdlagos atalakitas utan a megtakaritdsok
révén elért nyereséget. A jogszabaly jelenleg nem veszi figyelembe ezt a nyeresé-
get, és lehet6vé teszi, hogy a bérlé ingyenesen élvezhesse azt. Fiiggetleniil attdl,
hogy az ilyen megtakaritasokat a bérbeadd az ingatlana energiahatékonysagaba
torténdé beruhazasa vagy teljes/részleges tdmogatas teszi lehet6vé, tény, hogy a
bérl6 mindaddig nyer, amig az utélagosan atalakitott ingatlanban lakik. E sta-
tus quo fenntartdsa etikailag felel6tlen és gazdasagilag igazsagtalan, mivel vagy
megakadalyozza, hogy az energiahatékonysagba torténd beruhazasok egyaltalan
megvaldsuljanak, vagy lehet6vé teszi a kozforrasok igazsagtalan elosztasat azon
bérlék javara, akik véletlentil éppen egy felujitas alatt 4116 vagy feldjitott ingatlan-
ban laknak.

Javaslatunk szerint a probléma megoldasédnak egyik megvalodsithaté modja a lak-
bér-megallapitdsra vonatkozé jogszabalyok alapveté moédositasa nélkiil az, hogy
a nyereséget oda csatoljak, ahol az megmutatkozna, ha tovabbra is koltség ma-
radna, vagyis a koziizemi szamlahoz. Egy haromoldalt finanszirozasi rendszert
lehetne kialakitani, amely lehetévé tenné a kozmuszolgaltatok szamara, hogy a
korabbi energiafogyasztasi szokasok alapjan, az energiadr-ingadozasok, az infla-
ci6 stb. figyelembevételével a korabbi energiafogyasztasi szokasoknak megfeleld
atlagot szedjenek be, majd ezeket a pénzben kifejezett megtakaritasokat a bérls
és a bérbeadd szamara egyarant vissza lehetne tériteni. A bérbead6 kezdeti terhei
miatt igazsagos és fenntarthaté lenne a nyereséget egyenl6tleniil a bérbeadd java-
ra felosztani, majd ezt az aranyt id6vel az ellenkezé iranyba lehetne elmozditani.
Példaul a bérbeadé javara torténd 7o/3o0 aranyu felosztas idével és fokozatosan
30/70 aranyu felosztésra véaltozhatna.

A folyamat legitimitasanak és atlathatdsaganak a novelése, a felujitasokkal jard
felfordulas miatti bérldi ellenallas mérséklése, tovabba annak érdekében, hogy
fennmaradjon a kapcsolat az ilyen folyamatban valé részvételre vonatkozé don-
tés, a zavarok elszenvedése és az ebbdl szarmazd nyereség élvezete kozott, és ez-
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altal kialakuljon a felel¢sségtudat, javasoljuk feliigyeld testiiletek vagy irdnyit6
bizottsagok létrehozasat, amelyek feladata az energiahatékonysagi feldjitasok
elémozditasa és feliigyelete lenne az altaluk képviselt lakokozosségekben, tagjaik
tobbségében a hétkoznapi bérl6kbdl és mas kulcsfontossagu érdekeltekbdl keriil-
nének ki.

Ebben az esetben is javasoljuk, még inkabb, mint Olaszorszagban, egy olyan poli-
tika kialakitasat, amely abban az esetben, ha a bérl8 egy olyan lakasbdl koltozik j
otthonba, amelynek a feltjitasahoz hozzdjarult, lehet6vé teszi, hogy a bérld azzal a
megtakaritassal egyenértéki energiahatékonysagu otthont kapjon, amelyet a régi
tulajdonaban felhalmozhatott volna. Azt allitjuk, hogy ilyen politikdra minden
olyan orszagban, régidban és telepiilésen sziikség van, ahol a bérlék mobilitasa
jelent6s, és minél nagyobb a mobilitds, annal siirgetébb a szitkség. Ezeket a politi-
kakat ugy kell kialakitani, hogy ne valjanak sem a feltjitas, sem a bérl6i mobilitas
akadalyava, azaz a lehetséges és nem az idedlis megoldasokra kell 6sszpontositani.

6. KOVETKEZTETESEK

Kutatasunk arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a megosztott 6szténzdék probléma-
ja akkor kezelhet6 hatékonyan, ha a bérleti dijakat meghataroz6 mechanizmusok
lehet6vé teszik a modernizacios koltségek megtériilését, a bérldket aktivan be-
vonjak a dontéshozatalba, és koltozéskor megtarthatjak az energiahatékonysagi
fejlesztések elényeit. Bar a példaértékd gyakorlatok, mint példaul a dan modell,
sikeresen kezelik ezeket a szempontokat, és jelentésen enyhitik a megosztott
Osztonzés problémdjat, a megosztott Osztonzés paradoxona tovabbra is jelentds
akaddlya a szocialis lakasok energiahatékonysagi fejlesztésének Eurdpa-szerte,
mivel az érdekeltek nehezen tudjak 4tiiltetni és adaptdlni a legjobb gyakorlatokat
az olyan orszagokbdl, mint Dania. Az eltér$ kulturalis, normativ és jogi hagyo-
manyok viselkedésbeli hibakhoz vezetnek az egész spektrumban, kiillondsen a
csucson, ahol a korményok nem képesek hatékonyan kezelni a versengé kozprio-
ritasokat és a veliik ellentétes maganérdekeket.

Az energiamegtakaritasbol szarmazé elényok bérlék és bérbeadok kozotti igaz-
sagos ujraelosztasat el6segitd politikak végrehajtasa harmadik fél, elsdsorban a
kozmiiszolgaltatok bevonasaval valdsithaté meg, és rendkiviil elény6s lehet olyan
orszagokban, mint példaul az Egyesiilt Kiralysag, ahol a szocialis bérleti dijak
megallapitasinak mechanizmusai rugalmatlanok. Tovabba olyan orszagok ese-
tében, amelyek Danidhoz hasonléan mar hatékonyan kezelték a problémat, java-
soljuk, hogy e megolddsok koziil néhanyat adaptaljanak a maganbérleti piacra is.
A magénpiac e szempontbdl elmaradt, és hasznos lenne, ha az Egyesiilt Kiralysag
szamara javasolt szabalyozdsokhoz hasonld intézkedéseket vezetnének be, ame-
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lyek onkéntes energiahatékonysagi beruhazasra 6szténéznék mind a tulajdono-
sokat, mind a bérléket. A kényszeritd intézkedések ezzel szemben nem kivant
piaci torzulasokhoz vezethetnek, példaul a bérleti dijak emelkedéséhez vagy a
bérleti lehet6ségek szamanak csokkenéséhez. Az olyan orszagokban, mint Olasz-
orszag, ahol a szocialis lakhatds biztositasa vagy timogatésa mellett az energia-
koltségek nagy részét vagy egészét is a kormany viseli, a megosztott 6sztonzési
probléma tobbnyire nem gazdasagi jellegli, hanem inkabb a koordindci6val és a
felfordulasokkal kapcsolatos. Ezen iranyitasi strukturakban a gyakorlati intézke-
dések kozé tartozhat olyan testiiletek vagy bizottsagok létrehozasa, amelyekben
bérléi képviselet van az energiahatékonysagi projektek elémozditasa érdekében.
Ez a megoldas kezelheti a feltjitasokkal jaro felfordulas miatti konfliktusokat, és
tamogathatna az egyideji allami beavatkozdsok kumulativ hatdsait figyelembe
vevl, a bérléi részvételt noveld, a kormanyzati széttoredezettséget csokkentd, a
felel3sség atharitdasat megakadalyozo, egységes nemzeti stratégia kidolgozasat.

Osszességében a megosztott 6szténzé problémaja ketténél tobb felet érint, és tobb
gazdasagi érdekek iitkozésénél. Olyan magatartasi hibak jatszanak benne szere-
pet, amelyeket kulturalis és normativ szokasok véltanak ki, és amelyeket gyakran
torvények és kormdanyzasi gyakorlat vagy épp ennek a hianya szildrditanak meg,
és amelyeket minden egyes orszdgban azonositani és egy idében kezelni kell.
A tanulmdény bemutatta, hogy a problémakra adott megoldasok néha meglepGen
egyszertiek, mégis konny atsiklani felettiik.
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