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Vezetdi 6sszefoglald

Az Eurdpai Bizottsag 2010-ben az EUROPA 2020 - Az intelligens, fenntarthatd és inkluziv
novekedés stratégia c. dokumentumaban az elkdvetkez6 évtizedre vonatkozdan kozos
célkitlizéseket hatdrozott meg a fenntarthatd energiagazdalkodas témakorében is. A
célkitlizések teljesiilésének idGardnyosan nem kielégit6 el6rehaladdsa miatt az 2012.
oktéberében elfogadott energiahatékonysagi iranyelv a tagallamok részére a bérlakas piac
energiahatékonysagi fejlesztésével kapcsolatos adminisztrativ  kotelezettségeket s
megallapitott.

Ezek teljesitése érdekében a tanulmany keretében feltdrasra keriiltek a hazai hdztartasi
szektor energiafogyasztdsi jellemzdi, az energiahatékonysagot ndévelni hivatott relevans
nemzetkozi gyakorlatok és a lakdingatlan-bérleti piacot alapvetéen meghatarozd hazai
jogszabalyi kornyezetben rejlé korlatok/lehetGségek. Kutatasaink alapjan az alabbi lényegi
megallapitasok tehetdk:

- a haztartasi szektor tekintetében els6dleges beavatkozasi pontként a fltési energia-
fogyasztas csokkentése jelolhet6 meg.

- a nemzetkdzi gyakorlatban ismertek olyan eszk6zok (pl. megosztott és nem megosztott
O0sztonz6k, kedvezmények), melyek az energiahatékonysdgi beruhdzdsok soran
felmerul6 tulajdonos-bérlé dilemmat kezelni képesek. (Ezeket az alabbi tablazat foglalja

Ossze.)
Osztonzé Alkalmazé
Green Lease USA, Kanada, Franciaorszag, Németorszag,
Hollandia
On bill finance Nagy Britannia, Kanada, USA, Hawai
AFA jellegi USA
Adékedvezmények SZJAJeIIegL{ Belgium, Olaszorszag
Ingatlanadé USA
jellegi

- ezen eszkozok hazai alkalmazdsanak |ényeges korlatja lehet a jelent6s mértékben rejtett
(jogszerl szerzédésbe nem foglalt, nem bejelentett) hazai magdanbérleti piac, mely
transzparenssé tételére torekedni kell;

- az Green Lease és On bill finance tipusl 6sztonz6k hazai alkalmazasat a vonatkozoé
jogszabalyokba (1993. évi LXXVIII. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozod egyes szabdlyokrol; A tdrsashdzakrdl szl 2003. évi CXXXIII.
torvény) torténd integralasukkal elé kell késziteni. Addkedvezmény tipust 6sztonzé a
személyi jovedelemaddrdl szold 1995. évi CXVII. torvényben jelenleg is szerepel, de
bérleti jogviszonyra torténd kiterjesztésével, illetve a helyi addkrdl szélé 1990. évi C.
torvénybe épitve 6sztdnozhetnek az energiaracionalizalasi fejlesztésekre.
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Javaslatok

Tanulmanyunk eredményeinek konnyebb attekinthetésége érdekében az alabbiakban
osszefoglaljuk az egyes fejezetekben bemutatott és aldtamasztott legfébb javaslatainkat.

- A haztartasi szektoron belil legjelent6sebb energiamegtakaritdsi potencial a f(itési
energia terén mutatkozik, ezért erre kiemelt beavatkozdsi pontként indokolt
tekinteni.

- A hazai magdnbérletek jelent6s része a jogok és kotelezettségek érvényesitését
lehetévé nem tevd informalis szerzGdések/szobeli egyezségek utjan jon létre. Ez
szdmos egyéb hatdsa mellett az energiahatékonysagi fejlesztéseket elGsegit6
eszk6zok hazai alkalmazasat is gdtolja. A magdnbérletek formalizalt keretek kozé
terelése alapvetd jelent6ségdi.

- A beavatkozdsi teriiletek, érintettek, technoldgidk heterogenitdsa miatt az
energiaracionalizaldsi fejlesztések el6segitése tobbféle eszkdz (tamogatasok,
pénzigyi eszkozok, eljardsok, kedvezmények, stb.) egylttes alkalmazasaval
valdsithatdé meg leghatékonyabban, melyhez a nemzetkdzi gyakorlatban mar
alkalmazott eszkdzok felhasznalhatdak.

- A megosztott 0sztonz6k hazai alkalmazasa érdekében indokolt a magdanbérleti
viszonyokat szabalyozd joganyag moddositsa. A lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrdl sz6ld 1993. évi LXXVIII.
torvény hatdlyos szovege ugyan lehet6vé teszi a fejlesztési koltségek
tulajdonos/bérlé kozti megosztasat, de 6Gnmagaban nem 0Osztonzi azt. Szikséges az
alkalmazandé eszkozok (green lease, on bill finance) jogszabalyba integralasa.

- Ajelenleg rejtett maganbérleti szerz6dések transzparencidjdnak novelésével, illetve a
a megosztott O0sztonz6k alkalmazdsa érdekében a tarsashazakrdl széld 2003. évi
CXXXII. torvény kiegészitése is indokolttd valik, tekintettel a hatdlyos torvény
bérl6vel kapcsolatos rendelkezéseinek korlatossagara és a lakdsbérletek tarsashazi
kornyezetben jellemzé feliilreprezentdltsagdra.

- A nemzetkozi gyakorlat alapjan javasolt a személyi jovedelemaddrdl széld 1995. évi
CXVII. torvény keretében lehetévé tenni az energiahatékonysagi fejlesztések
koltségeinek bérbeadd maganszemély bérbeaddsbdl szarmazé jovedelmébdl torténd
levonasat, hasonldan az ingatlan atruhazasbdl szarmazd bevétel meghatarozasa
esetéhez.

- A helyi adokrél szélé 1990. évi C. torvény felllvizsgalata indokolt az
energiahatékonysagi fejlesztések 0Osztonzése érdekében. Jelenleg a fejlesztések
szempontjabdl negativ 6szténzének tekinthet6 az addalap korrigalt forgalmi érték
alapu meghatdrozdsa. Az ingatlanon végrehajtott jelentés fejlesztés az ingatlan piaci
értékének novekedését eredményezi, amely ezaltal az addalap novekedésével is jar.
Javasolt a jogszabalyban az energiaracionalizalasi fejlesztést az adé mértéke/addalap
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szamitasa maddja tekintetében érvényesiteni, illetve mint dnkormanyzati hataskérben
figyelembe vehetd addcsokkentd tényezét (mérlegelési szempontot) nevesiteni.

- Javasoljuk megfontolni, hogy a 2014-2020-as id6szakban kilon tamogatasi program
0sztonozze az 6nkormdnyzati bérlakdsok energetikai feldjitasat.

Az energiahatékonysagi intézkedések unids el6zménye

A megujitott, novekedést és foglalkoztatast célzd lisszaboni stratégia céljainak végrehajtasa
érdekében az Eurdpai Tandcs a 2007. marcius 8-9-i kovetkeztetéseiben® felszélitotta a
tagallamokat és az eurdpai unids intézményeket, hogy tegyenek intézkedéseket tdbbek
kozott egy fenntarthatd integralt eurdpai energia- és éghajlatvaltozasi politika kidolgozasara.
Ennek keretében kiemeli az energiahatékonysag EU-ban vald fokozasanak sziikségességét a
az Eurdpai Bizottsag altal az energiahatékonysagrol széld zold konyvben becsilt, 2020-ra
vonatkozd el6rejelzésekhez képest 20%-0s energia-megtakaritasi elérése érdekében.

Az Eurdpai Bizottsag 2010-ben az EUROPA 2020 - Az intelligens, fenntarthaté és inkluziv
novekedés stratégia’ c. dokumentumdban az elkdvetkez$ évtizedre vonatkozéan kdzds
célkitizéseket hatarozott meg. A valsagbdl vald lehetd leggyorsabb kildbalas és fenntarthatd
novekedés érdekében 6t kulcsfontossagu célkitlizés meghatdrozasara kerilt sor, melyek
kozll egy az éghajlatvédelemre és fenntarthatdé energiagazddlkoddsra fdokuszal. Ennek
keretében szamszerdsitett célindikatorként kerilt lefektetésre, hogy az
energiahatékonysagot 20%-kal javitani kell. Az 0ot stratégiai cél elérése érdekében
megvaldsitandd intézkedések kozotti szinergidk kiakndzdsara tovabbi hét kiemelt
kezdeményezést is definidl a dokumentum. Az energiahatékonysdg 20%-os javitdsa a
fenntarthaté novekedés kiemelt kezdeményezés-csoporton bellil az Eréforras-hatékony
Eurdpa c. kiemelt kezdeményezés keretében teljesitend6. A stratégia az unid egészére
vonatkozdan kijeldlt energiahatékonysag-javulasi célt tagéllami célértékekre is lebontja®.
Magyarorszag esetében 2020-ig 2,96 Mtoe” csdkkentést hatdroz meg.

2011. februar 4-i kdvetkeztetéseiben® az Eurdpai Tandacs jelezte, hogy a 2020-ra kitlzott
20%-0s energiahatékonysagi célkitlizés teljesitése nem halad megfelel6 lGtemben. Az EU
jelenlegi eddigi er6feszitései csak a 20%-os célkitlizés felének teljesitéséhez lesznek

" Eurépai Tanacs, Elnokségi kovetkeztetések, Briisszel, 2007. majus 2. EUCO 2/1/11 REV 1
2 COM(2010) 2020, A Bizottsag Kozleménye - EUROPA 2020, Az intelligens, fenntarthato és inkluziv
novekedés stratégiaja. Briisszel, 2010.3.3.
3 http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/targets_hu.pdf
* Mtoe = millié tonna olajegyenérték
5 Eurdpai Tanacs, Kovetkeztetések, Briisszel, 2011. februar 4. EUCO 2/1/11 REV 1
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elegendGek.® Az unié gazdasaga versenyképességének javitdsa, az éghajlatvaltozas elleni
kiizdelem és az unid energia-ellatasbiztonsaganak fokozasa sziikségessé tette az
energiahatékonysag témakorének jogi szabalyozasat. Az Eurdpai Parlament és a Tandcs altal
2012. oktéber 25-én elfogadott irdnyelvében’ meghatarozott intézkedések keretrendszere
hivatott biztositani az energiahatékonysagi célkit(izés megvaldsitasat.

Az ingatlanallomany és haztartasi szegmens energetikai jelentosége

Az energiafelhaszndlasi adatok elemzése feltdrta, hogy az egyik legnagyobb
energiamegtakaritasi potencial az épuletdllomanyban rejlik. Az unié atlagaban a végsé
energiafelhasznalas kozel 40%-a° a laké-, koz-, szolgaltato-, termelési célu éplletek, illetve
Uzlethelyiségek energia fogyasztasabdl adddik, mely megel6zi a kdzlekedését (32%) és az
iparét (25%).°

Egyes szektorok részesedése az EU 27 tagallamanak végsé energiafogyasztasabol

1%

M ipar

M kozlekedés
haztartdsok

M agrarium

M szolgaltatas

egyéb

forras: Eurostat, Szazadvég szerkesztés

Unids viszonylatban, alapteriiletre vetitve az épiiletallomdny mintegy 76%-at a
lakdingatlanok teszik ki. Ardanydbdl adéddan ezen ingatlancsoport energiahatékonysagi

® Bizottsag 2011-es becslései alapjan és a 2009 decemberéig végrehajtott energiahatékonysagi intézkedéseket
figyelembe véve

7 Az Eurépai Parlament és a Tandcs 2012/27/EU Iranyelve (2012. oktober 25.) az energiahatékonysagrol, a
2009/125/EK és a 2010/30/EU iranyelv mddositasardl, valamint a 2004/8/EK és a 2006/32/EK iranyelv hatalyon
kiviil helyezésérdl

¥ A Bizottsag kozleménye az Eurdpai Parlamentnek, a Tandcsnak, az Eurdpai Gazdasagi és Szocidlis
Bizottsagnak és a Régidk bizottsaganak, 2011. Evi energiahatékonysagi terv, 6.0.
? http://www.odyssee-indicators.org/publications/PDF/Overall-Indicator-brochure.pdf

4



jellemzGi jelentésen befolydsoljak a teljes ingatlandllomany végsé energiafelhaszndldsat,
kozvetve pedig az unids szintl célkit(izések megvaldsitasat. Nem meglepd tehat, hogy az
emlitett dokumentumok hangsulyos témaként kezelik az épliletenergetikat, ennek részeként
pedig a haztartasokat célzé intézkedéseket.

Mas megkdzelitésben a haztartdsi szegmens jelentéségét mutatja, hogy az Eurdpai Unid 27
tagdllama tekintetében a szektor energiafelhasznalasa az 0Osszes energiafelhasznalds
negyedét teszi ki, alig elmaradva az ipar részardnyatol.

A végs6 energiafelhasznalasbdl a hazai lakd-, koz-, szolgaltatd-, termelési célu épuletek,
illetve Uzlethelyiségek energia fogyasztasanak részesedése az unids atlagot (40 szazalék)
jelentésen meghaladja: 2010-ben a laké- és szolgaltaté szektor ingatlanallomanya a végsé
energiafelhasznalas 53,7 %-aért volt felel6s™’, mely az EU 27 tagdllamaban a legmagasabb
arany.

A haztartasok energiafogyasztdsanak 1990-2010 kozott bekovetkezett tdobb mint 16
szazalékos csokkenését elsGsorban a hdaztartdsi eszkdzok mlszaki- és épitési technoldgidk
fejlédése, az energiaar novekedés altal is befolydsolt lakossagi fogyasztasi szokasok
valtozasa, valamint a megvaldsitott energiahatékonysagi fejlesztések egylitt okoztak.

Hazai haztartasok energiafogyasztasa, toe/év/haztartas és trend

1,9
1,8 —<\
W N N

14

1,3

1,2 T T T T T T T T T T T T 1
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forras: ODYSSEE, Energy Efficiency Indicators in Europe, Szazadvég szerkesztés

Az energiahatékonysag javitasat szolgald intézkedések tervezése sordn indokolt a haztartasi
szegmens fogyasztasanak tovabbi bontdsa. Amint az aldbbi dbran is latszik, a haztartasok

' Energy efficiency policies and measures in Hungary, 2012, http://www.odyssee-
indicators.org/publications/PDF/hungary nr.pdf
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altal felhasznalt energia mintegy kétharmada az ingatlanok fiitése érdekében keriil
felhasznalasra. A hazai értékek nem mutatnak érdemi eltérést az EU atlagahoz képest. A
hécélu felhasznalds (fltés, haszndlati melegviz, f6zés) aranya a teljes fogyasztason belil
mintegy 80%."

Lakdingatlanok fiitésére forditott energia a teljes hazai haztartasi energiafogyasztashoz képest (toe*/év)
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W flitésre forditott...

forras: ODYSSEE, Energy Efficiency Indicators in Europe, Szazadvég szerkesztés
* toe, tonna olajegyenérték

Fenti dbran lathatd, hogy a lakdingatlanok flitésére forditott energiamennyiség 2000 és
2010 kozott érdemben nem valtozott, hozzavetGlegesen 1 toe/év/haztartas érték koril
alakult. Az egyes években tapasztalhaté ingadozdsok a téli atlaghémérsékletek ingadozasaval
magyardzhatoék. A fltési célon kiviili energiafelhaszndlas jelentésen csokkent.

" Nemzeti Energiastratégia 2030, Nemzeti Fejlesztési minisztérium, 2012., 35.0.
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Hazai haztartasok energifogyasztasa a fiitésen kivil
(toe/év/haztartas és trend)
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Forrds: ODYSSEE, Energy Efficiency Indicators in Europe, Szazadvég szerkesztés

A fentiek alapjan kovetkeztetésként levonhatd, hogy a hdaztartdsi szektor vonatkozdsaban -
jelentds fejlédési potencidlja miatt - a flitési energiafogyasztas csokkentésére kiemelkedd
beavatkozasi pontként tekinthetiink.

A bérlakas piac energiahatékonysagi jelentdsége

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2012/27/EU Iranyelve (2012. oktéber 25.) az
energiahatékonysagrdl, a 2009/125/EK és a 2010/30/EU iranyelv médositasardl, valamint a
2004/8/EK és a 2006/32/EK iranyelv hatalyon kivil helyezésérél c. jogszabaly IV. Horizontalis
rendelkezések fejezet 19. cikke Az energiahatékonysdg el6mozditdsat célzé egyéb
intézkedések keretében el6irja a tagdllamok részére, hogy ,értékeljék az
energiahatékonysagot akadalyozé szabalyozasi és nem szabalyozasi korlatokat, és szikség
esetén megfelel6 intézkedéseket tegyenek azok elharitdsara, a tulajdonjogra és a bérletre
vonatkozd tagallami alapelvek sérelme nélkiil, kilonos tekintettel a kovetkezdkre: az
0sztonzéknek az épiiletek tulajdonosai és bérléi, illetve tobb tulajdonos kozotti megosztasa
annak biztositdsa céljdbdl, hogy a felek ne mondjanak le azokrdl az altaluk egyébként
mérlegelt, energiahatékonysag-javitéo beruhazasokrdl, amelyeket csak azért nem hajtanak
végre, mert nem élveznék az Osszes kedvezményt, vagy mert nincsen szabdlyozva a
koltségek és hasznok kozottiik torténé megosztasa, azaz mert példaul hidnyoznak a tobb
tulajdonos tulajdonat képez6 ingatlanokkal kapcsolatos dontéshozatali eljardsokra
vonatkozd nemzeti szabalyok és intézkedések.”

Az energiahatékonysagi fejlesztések megvaldsitasa bér-lakdingatlan piacon tapasztalhaté
zavarainak feltardsdra vonatkozé iranyelvi elGirasok szlikségességét tamasztja ald az Eurostat



lakhatdsi jogcimre vonatkozé adata is*?. Eszerint az EU 27 tagallama atlagaban a népesség
29,2 szazaléka bérelt ingatlanban él, melyb6l 17.8 szazalék a bérleti piacon, 11,4 szazalék
tdmogatott bérlakasban lakik. A bérlakds piacon elmaradd fejlesztések tehat jelentGsen
hatraltathatjak az energiahatékonysagi célkitlizések elérését.

Bérlakas allomany Magyarorszagon

A bér-lakdingatlan piac energiahatékonysagi fejlesztései terén nemzetkozi szinten tapasztalt
probléma hazai relevancidjanak vizsgdlata érdekében, illetve az Irdnyelvben foglalt
kotelezettségeink teljesitéséhez indokolt a hazai bér-lakdingatlan allomany nagysagdnak
meghatdrozasa. Az dllomany pontos meghatdrozdsat azonban jelentésen neheziti, hogy a
bérbeadds tulnyoma része informdlis Uton torténik, azaz az Ugyletek adminisztracidja (ezaltal
statisztikai feldolgozhatdsaga) a maganbérleti jelleg okan elmarad. A hazai bér-lakdingatlan
allomany nagysaganak becsléséhez azonban alapot adnak a Kozponti Statisztikai Hivatal
2011. évi népszamlalasanak jelenleg rendelkezésre &ll6 el6zetes adatai.’® Eszerint a hazai
lakdsallomany 4 383 000 db. A lakott lakdasok 97 szdzaléka magdntulajdonu, 3 szazalékat
teleplilési Onkormanyzatok és egyéb intézmények, szervezetek birtokoljak. A
magantulajdond lakdsallomany tehat hozzavet6legesen 4251 510 darabra, az
onkormdnyzati és intézményi tulajdon nagysdga 131490 darabra teheté. A KSH
adatgydijtése’ szerint a haztartasok mintegy 3,5 szizaléka piaci és ugyanennyi a nem piaci
aron lakast bérl6k aranya®. A haztartasok osszesen 4 071 000 darabszamat tekintve ez
mintegy 305 325 (bérelt ingatlanban él6) haztartast jelent’®. Az onkormanyzati és
intézményi tulajdond, jellemz6en nem piaci aron kiadott tobb mint 130 000 lakdingatlanon
kival, tehat hozzavet6legesen 175000 darab piaci aron bérbe adott lakdingatlannal
szamolhatunk.’” A nem piaci dron bérbeadasra keriil6 dnkormanyzati/intézményi tulajdonu
lakdingatlanok tulnyomd tobbsége esetében az energiahatékonysagi fejlesztések
megvaldsitdsa elsésorban a tulajdonos dontésétdl fligg. Ezt indokolja a bérleti jogviszony
jellege, valamint a bérlGi kor jellemz6en atlagtdl elmaradd anyagi helyzete

Bar tanulmanyunknak nem képezi részét a hazai lakdsdllomany energiahatékonysagi
potencialjanak meghatarozasa, a téma kapcsan emlitésre méltd korilmény, hogy

"2 http://epp.curostat.ec.curopa.eu/statistics_explained/index.php/Housing_statistics#Type_of dwelling

3 http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/nepsz201 1 /nepszelo2011_2.pdf

' KSH haztartasi koltségvetési felvételek 2011,

5 Az adatot meger6siti a CECODHAS Housing Europe’s Observatory, Housing Europe Review 2012
tanulmanya

1 Figyelemre méltd, hogy a hazai lakdsallomany jelent6sen meghaladja a haztartasok szamat. Ennek oka, hogy
jelentds nagysagrendl a nem lakott lakdsok szdma, tovabba egy lakdson t6bb haztartas is osztozhat.

"7 A KSH 2011. évi cenzusaban a haztartasok szamabol nem kovetkeztethetiink kozvetleniil az altaluk hasznalt
ingatlanok szdmara. Tekintettel arra, hogy a tanulmanynak nem célja a bérlakas allomany nagysaganak konkrét
meghatdrozasa, az ,,egy haztartas - egy lakoingatlan” egyszerusitéssel éltiink.
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ismereteink szerint nem készilt eddig hivatalos éplletenergia-statisztikai adatbazis a
Iakc’)épUIetekre.18 A hazai energiastatisztika készitésének nem része adatgydjtés a
lakdépiletek energiahatékonysagi jellemzGirdl, a haztartasi energiafelhasznalast jellemzéen
az energiahordozé értékesités mértékével azonositjak. A lakéépiletek energetikai jellemzéit
tartalmazé reprezentativ adatbazis kialakitasa jelentésen elGsegitené az energiahatékonysagi
intézkedések tervezését.

Tulajdonos — bérlo dilemma

A bérelt ingatlanok energiahatékonysagi fejlesztései kapcsan a nemzetkdzi szakirodalom
ytulajdonos — bérl6 dilemmanak”, illetve ,split incentives barrier’-nek (megosztott
0sztonz6k) nevezi a kovetkez6 problémat: bérleti jogviszony esetén (amennyiben az
energiaszolgaltatds koziizemi szamldit a bérlé fizeti) az adott ingatlan energiahatékonysagi
jellemz8inek javitasat célzé beruhazas koltségeinek viselSje, illetve hasznainak szeddgje
elvdlhat. Az ingatlan tulajdonosdnak a fejlesztés finanszirozasara vald hajlanddsagat rontja,
hogy az energia megtakaritasbdl adddd koltségesokkenés a bérlénél jelentkezik. A bérlé
beruhdzasi készségét ugyan javitana az energiakoltségeinek csokkenése, azonban az idegen
tulajdonu ingatlanon torténé fejlesztés, illetve a bérleti jogviszony id6tartamanal hosszabb
megtérilési id6 a fejlesztés ellen hat.

Nemzetkozi példak

Bar a tulajdonos — bérl6 dilemma nem ujkelet(, a figyelem fokuszdba az energiahordozék
ardanak novekedésével, illetve az energiahatékonysag jelent6ségének kozelmultbeli
fokozdédasaval keriilt. A dilemma megolddsara vald torekvés tehat gyerekcipben jar. Ennek
okdn nemzetkozi viszonylatban meglehet6sen kevés problémakezelési javaslat, illetve
gyakorlati tapasztalat all rendelkezésre.

- A ,green lease”eljaras'® elsésorban az USA-ban és Kanadaban elterjedt. Ennek keretében a
tulajdonos és a bérl6 szerz6désben rogzitik a fejlesztés koltségeinek és hasznainak
megosztasat a bérleti dijon keresztiil. A tulajdonosnak a beruhdzas megvaldsitasara forditott
forrasa kozvetlenil a bérleti dij emelésébdl téril meg. A bérl6 megndvekedett bérleti dijat
azonban az energia megtakaritdsbdl szarmazd koltségcsokkenés kompenzdlja. A bérld
megtakaritasa azonban nagyobb, mint a bérleti dij novekménye, azaz haztartasi kiadasai
Osszességében csokkennek. A bérl6 szamdra ez jelenti az 6sztonzést. A szerz6désben foglalt
(praktikusan a befektetett t6ke megtérilését eredményez6) id6tartamot kdvetéen a bérleti
dij természetesen csokken, az energia megtakaritds eredménye a tovabbiakban teljes

'8 Magyarorszag II. Nemzeti Energiahatékonysagi Cselekvési Terve 2016-ig, kitekintéssel 2020-ra, Nemzeti
Fejlesztési Minisztérium, 2011. oktober, 7. o.
' http://www.greenleaselibrary.com/



egészében a bérl6nél realizalddik. Az eljaras hatranya, hogy igen koriltekintd el6készitést és
Osszetett szerz6dés létrejottét feltételezi. Lényeges szempont a megtérilési id6, valamint
rendezni sziikséges az tervezetthez képesti esetleges eltérések (pl energia megtakaritas
mértékének valtozasa) kezelésének mddjat. Az ,green lease” a fentiek okan a bérlakds
piacon még nem hozott attorést, alkalmazdsa a kereskedelmi ingatlanok esetén
elterjedtebb.

- Az ,on bill finance” megoldas |ényege, hogy az energiahatékonysagi fejlesztés (pl.
épuletszigetelés, flitési/hltési rendszerek hatékonysaganak fokozdsa) koltsége a hasznald
altal fizetett energiaszamlan keresztil téril meg a finanszirozé szamara. A fejlesztéshez
szliikséges t6kével a tulajdonosnak, illetve bérlének a beruhdzds idépontjdban nem kell
rendelkeznie, az jellemz6en hitelként jelentkezik. A ,green lease”-hez hasonldéan a
szdmlaban megjelend koltségnovekményt a megtakaritott energia koltségcsdkkenése
kompenzalja. A struktura egyik Uttoréje a 2012-ben indult, kormdnyzati tdmogatast élvezd
Green Deal program Nagy Britannidban.?® A beruhazas el6készitésérdl, finanszirozasanak és
kivitelezésének szervezésérdl a tulajdonos vagy bérlé altal szabadon valaszthaté Green Deal
szolgaltatok gondoskodnak. A tulajdonos/bérl6 a szolgaltatoval koéti meg Green Deal
szerz&dését (Green Deal Plan). E szerz6dés tartalmazza a kivitelezési koltségeket, valamint a
kamat mértékét. A havi energiaszdmlaban megjelené ,torleszté részletek” nagysaga (mely
szintén a szerz6désben foglalt) a tipikus haztartdsokban adott technoldgidaval elérhet6
energia megtakaritas alapjan keril meghatarozdsra. A szerz6dés megkotését a tulajdonos és
a bérlé is kezdeményezheti, azonban mindkét esetben sziikséges a masik fél el6zetes
beleegyezése.”’ A megoldas elénye, hogy bér a fejlesztés koltségét az ingatlan mindenkori
hasznaldja fedezi, illetve kdzvetlen elényeit is 6 élvezi, a szerz6dés az ingatlanhoz (illetve
egyedi fogyasztasmér6hoz) kapcsolddik. Ennek megfelel6en a bérlé teherviselése, csak az
ingatlan haszndlatdnak ideje alatt all fent. A Green Deal lehet6vé teszi a fejlesztési hitel
el6torlesztését, azonban a kereskedelmi hitelekhez hasonldéan ez koltséggel jarhat. Az
Egyesilt Allamok-beli gyakorlatot értékelé tanulmany®? a megoldas miikod6képességének
feltételeként emliti az energiaszolgaltaté joganak fenntartdsat a nemfizeté ugyfél
szolgaltatasbdl torténd kizdrdsdra, tovabba azt, hogy az energiakoltség csokkenésének meg
kell haladnia a szamldban jelentkezé fejlesztési koltségndvekményt. On bill finance
programot inditottak tovabba tobbek koz6tt Kanada Brit Kolumbia tartomanyaban?, az USA
Kansas allamaban®* és Hawaion®’

2 https://www.gov.uk/green-deal-energy-saving-measures/how-the-green-deal-works

I 1tt megjegyzend, hogy a konstrukcié az Eurdpaban jellemz6 formalizalt/legalizalt bérleti piacot feltételez,
amelyben a bérldt és a bérbeadot is erdsebb jogok védik, illetve kotelezettségek terhelik.

22 http://www.mn2020.org/assets/uploads/article/Sensible_Incentives_web.pdf , 12.0.

2 ttp://www.empr.gov.bc.ca/EEC/Strategy/EEA/Documents/PAY S%20Document%20Jan%2028%202012%20-
%20FINAL.pdf

** http://www.mwenergy.com/howsmart.aspx

** Hawaii Electric Company (HEC) Pilot (2007-2010)
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A ,Green lease”, illetve az ,On bill finance” eszkdzok mellett az angolszdsz gyakorlat
nyilvantart még tovabbi, az energiahatékonysdagra 6sztonz6 eszkdzoket:

- Minnesota allam készpénz visszatérités/kedvezmény érheté el (Iényegében tamogatas)
a haztartasi nagyfogyasztdk (hit6szekrény, mosdgép, mosogatdgép,
flit6/légkondicionald berendezés, vizmelegit8) vasarlasa/cseréje esetén, amennyiben a
beszerzésre kerul6 eszkdz (vagy vildgitasi rendszerek esetén minimalis eszkoz
mennyiségek) meghatdrozott energiahatékonysagi osztdlyba tartozik;

- Austin vérosa (Texas allam) a tobblakasos éplletekre is kiterjedé épiiletenergetikai
adatbazist hozott létre. A varosi energiaszolgaltatd altal ellatott ingatlanokra kotelez6en
érvényes energiafogyasztasi adatkozlés mellett éplletenergetikai tanusitas is lezajlik. Az
adatbazis alapjan meghatarozott, adott ingatlantipus atlagos fogyasztasat 50 szazalékkal
meghaladd ingatlanok estében tamogatast nyudjtanak a kotelezéen elvégzendd

energiahatékonysagi fejlesztéshez.

E két eszkoz alkalmazasa a béringatlanok fejlesztése esetében azonban az USA-ban nem
volt egyértelmlen relevans, mert elsésorban az ingatlantulajdonosokat &sztonozte.
(Megjegyezendd, hogy a hazai viszonyoktdl eltéréen a az Egyesiilt Allamokban jellemz6 a
teljesen felszerel (gépesitett) ingatlanok bérbeadasa, azaz a nagyfogyasztd haztartasi
gépek beszerzésér6l nem a bérlé dont.)

- Tobbek koz6tt”® Maryland, Virginia, Texas &llam 6nkorményzatai ingatlanadé
kedvezményt biztositanak a tulajdonos részére az energiahatékonysagot fokozd
(LEED) valé megfelelése esetén.

- Virginia allam a kereskedelmi adobdl 20% kedvezményt biztosit (egy maximalt
Osszeghatarig) energiahatékony haztartasi eszkozok beszerzéséhez, mig Idaho allamban
a jovedelemadd csokkentheté a 2002 el6tt épllt épliletek hészigetelésének és
nyildszardcseréjének koltségeivel. A kedvezmények mértéke és érvényesithet6ségének
feltétele allamonként eltér.

Energiahatékonysagi fejlesztéseket el6segité hitelkonstrukciok az USA 49 tagallamdban
érhetSk el, melyek forrasat az dllam, a helyi 6nkormanyzat, illetve az energiaszolgdltatd
biztositja. A konstrukcidk altal tdmogatott beruhdzasok és eszkozbeszerzések, illetve a
hitelfeltételek igen széles spektrumon mozognak.

Az Eurdpai Unid tagdllamainak energiahatékonysdgi fejlesztéseket el6segit6 intézkedései és
beavatkozdsai a tagdllamok és az Eurdpai Bizottsag Intelligens Energia Eurdpa Programjanak
(IEE) tamogatasaval létrehozott MURE II. (Mesures d'Utilisation Rationnelle de I'Energie)

% http://www.dsireusa.org/summarytables/finee.cfm
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adatbazis®’ alapjan tekinthetd &t. Az adatbazis alapjan megallapithatd, hogy a tagallamok
energiahatékonysaggal kapcsolatos szakpolitikai tevékenységét els6sorban a korabban
elfogadott jogszaba'llyokban28 foglalt kotelezettségek teljesitésére vald torekvés hatarozza
meg. Kifejezetten a tulajdonos — bérl6 dilemma, illetve megosztott 6szténzdk
vonatkozasaban tagdllami aktivitds — a brit példa kivételével — még alig kimutathaté. Ennek
hatterében vélheten az ezzel kapcsolatban feladatot meghatdrozé iranyelv®® 2012.
oktdberi, tehat kozelmdultbeli elfogadasa allhat. Természetesen a legtobb tagdllamban
alkalmazzdk az energiahatékonysdg novelését elGsegité 0Osztonz6k valamely mixét
(tdmogatasok, pénzigyi termékek, tanacsadds, energetikai minGsités, stb) azonban ezek a
tulajdonos — bérl6 dilemma, illetve megosztott dszténzék tekintetében nem
specifikusak/relevansak.

Két jelentSs nemzetkdzi szakmai szervezet &ltal készitett tanulmany®® felmérése szerint a
tagallamok tobbsége - bar konkrét intézkedéseket még nem tett/jogszabdlyokat még nem
hozott - novekvé intenzitdssal foglalkozik a megosztott 6sztonz6k kéréskorével.

A tagallamok gyakorlatdban taldlhatdk olyan eszkdzok/megoldasok, melyek nem EU szint(i
jogszabdlyi kotelezettséghll eredeztethet6k és az energiahatékonysagi fejlesztések
tekintetében a megosztott ©sztonz6 alkalmazasara tesznek kisérletet®, illetve a
tulajdonos/bérlé viszonylatban is relevansak lehetnek®.

- Franciaorszagban a ,Green lease” eszkdz egy valtozatanak tekinthet6 megoldas
alkalmazasat tette lehet6vé egy 2009-ben hatdlyosult jogszabaly melyet kifejezetten a
tulajdonos-bérl6 dilemma kezelésére alkottak. A jogszabaly megteremti az energia
megtakaritasbdl szarmazo el6nydk (0sszegek) Ujraelosztasanak jogi kornyezetét. Eszerint
a valés (és dokumentalhatd/bizonyithatd) megtakaritdssal jard, tulajdonos altal
finanszirozott  energiahatékonysdgi  fejlesztés  megvaldsitdsanak  idGpontjatdl
hozzajarulds kérhet6 az ingatlan bérlGjétél. A hozzajarulds a bérleti dijtél fliggetlen
tételként a bérleti szerz6désben is megjelenik, futamideje maximum 15 év, mértéke
nem haladhatja meg az energia megtakaritds Osszegének 50 szazalékat. Az eszkoz

alkalmazasanak el6feltétele a tulajdonos és bérl6 el6zetes megegyezése. A bérl6

" http://www.muredatabase.org/

#példaul: Az Eur6pai Parlament és a Tandcs 2002/91/EK iranyelve (2002. december 16.) az épiiletek
energiateljesitményérdl, illetve az Eurdpai parlament és a Tanacs 2010/31/EK iranyelve (2010. majus 19.) az
épiiletek energiahatékonysagarol

* Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2012/27/EU Tranyelve (2012. oktdber 25.) az energiahatékonysagrol, a
2009/125/EK és a 2010/30/EU iranyelv mddositasardl, valamint a 2004/8/EK ¢és a 2006/32/EK irdnyelv hatalyon
kiviil helyezésérdl szold iranyelv

3% Landlord/Tenant Dilemma Joint statement by CEPI (the European Council of Real Estate Professions) and
UIPI (the International Union of Property Owners) 2010. december 1.

3! Landlord/Tenant Dilemma Joint statement by CEPI (the European Council of Real Estate Professions) and
UIPI (the International Union of Property Owners) 2010. december 1.

32 http://www.muredatabase.org/
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személyének valtozasa esetén a tulajdonos az Uj bérl6 részére igazolja a kordbbi
fejlesztések megtorténtét és a hatralévd futamidére Uj megdllapodas kerlil megkotésre.
Németorszagban az ingatlan tulajdonosa elvileg jogosult a bérleti dijat az
energiahatékonysagi beruhazasra forditott 6sszeg 11 szazalékaval névelni. A koltség
érvényesitésének a bérl6 oldalan jelentkez6 koltségcsokkenés nem, csak az
energiafogyasztdsban megnyilvdnuld csdkkenés a feltétele. Az elszdmolhatd koltségek
kore korlatozott: az ingatlan fenntartasanak (allagmegdvasanak) tekinthet6 koltségek,
illetve pl. 1978 el6tti bojlerek cseréje nem vehet6 figyelembe, az éplilet hiszigetelése
azonban igen. A gyakorlatban a beruhdzasi koltségek érvényesitése ritkan valdsul meg: a
bérlék jellemez6en nem hajlanddéak magasabb bérleti dijat fizetni a jobb
energiahatékonysagu ingatlanokért. Ennek kovetkezménye, hogy a tulajdonosok a bérlé
elvesztését kockaztatjdk az ingatlan fejlesztésével.

Hollandidban 20 szdzalékos energia megtakaritds elérését tlzték ki célul szocialis
bérlakasok esetében a fogyasztdsi szokasok megvaltoztatdsa és energiahatékonysagi
fejlesztés révén. A lakdsszovetkezet és a bérl6 kozott megdllapodas jon Iétre. Ennek
keretében a tulajdonos altal finanszirozott fejlesztés koéltségei alapjan novekszik a
bérleti dij, amely azonban nem haladhatja meg az energia megtakaritasbdl szarmazé
koltségcsokkenés 0Osszegét. A fejlesztés eredményét monitorozzak, a kitlizott
energiakoltség-csokkenési cél meghiusulasa esetén a bérleti dij korrigaldsra kerul.
Belgiumban 2003-ban indult program, mely a jovedelemadobdl maximum 2650 EUR
értékig levonhatova teszi tobbek kozott bojlerek és nyildszardk cseréje, tetGszigetelés,
energetikai audit, egyes megujulo energiaval mUkodé rendszerek
kiépitése/megvaldsitasa koltségeinek 40 szazalékat.

Olaszorszagban 1992 és 1994 kozott a lakdstulajdonosok részére lehetGség volt az
energiahatékonysagi  fejlesztések  (éplletszigetelés, megujulék  alkalmazasa,
hészabalyozdk, stb.) koltségei 25 szazalékdanak levonasara az ingatlanbdl szarmazé
jovedelembdl. A levonhatd koltség nem haladhatta meg a teljes (bérbeaddsbdl
szarmazo) jovedelem nagysagat.

A tulajdonos — bérl6 dilemma hazai vonatkozasai

Amint azt korabban bemutattuk, hazai viszonylatban a bérelt ingatlanban él6 haztartasok

szdma meghaladja a 305 000-et. Ezen hdaztartasi kor az idegen tulajdonon torténé

energiahatékonysagi fejlesztéssel szembeni motivalatlansaga okan, az 6sszes haztartdson

bellli 7 szazalékos szamaranyanal vélhet6en nagyobb mértékben jarul hozza az egy

haztartdsra jutd évi mintegy 1,485 tonna olajegyenérték energiafogyasztashoz.
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A tulajdonos/bérlé kozotti viszony szempontjabdl kiemelked6 korilmény a maganbérleti
piac szabalyozottsaga és transzparencidja. A nemzetkozi példdkban bemutatott megolddsok
kivétel nélkul er6sen szabdlyozott és legalizalt/formalizalt lakdsbérleti piaci kérnyezetben
keriltek alkalmazasra. Az ingatlan tulajdonosokat és bérl6ket egyarant erds jogok védik, és
jol definidlt kotelezettségek terhelik, melyek érvényesiilését a bérleti szerz&dések
legitimitdsa biztositja. Hazankban ezzel szemben a maganbérletek tulnyomo része valddi
jogérvényesitést nem biztositd zsebszerz6dések, illetve szobeli megegyezés alapjan jon
létre.*® Ennek hatdsa tobbrétd, egyrészt a tulajdonos-bérls dilemma létrejottének esélyét
eleve csokkenti, hiszen a felek kozotti szabdlyozatlan viszonyban az ingatlan érdemi
energiahatékonysdagi fejlesztése, illetve koltségeinek megosztdsa szdoba sem keril. Az
USA/Kanada bérlakds piacatdl eltérGen - ahol sok esetben az ingatlan a haztartasi
nagyfogyasztdkkal (h(té-, mosd-, mosogatdgép) felszerelve keriil bérbeadasra - hazdnkban
legtobb esetben ezekrdl a bérlé gondoskodik. Ezek beszerzésekor az energiahatékonysagi
szempont figyelembe vétele egyszereplSs dilemmava valik.

Masrészt a felek hosszutavd (az EU gyakorlatdban tobb éves) egylittm(ikodésének
(jogviszonyanak) bizonytalansdga okan a fejlesztések megvaldsitdsdban a felek
ellenérdekelté valnak. Ezt példdul a hazai tdmogatasi rendszer altal preferdlt tarsashazi
lakasok tulajdonosi kore ugy kezeli, hogy a teljes épiletre kiterjed felljitas/fejlesztés
Onrészét maga biztositja. Ennek hatterében azonban nem a koltségek bérleti dijban vald
érvényesithet6sége, hanem az ingatlan értékndvekedésébe vetett bizalom, illetve a
tamogatas igénybevételére vald torekvés all.

Hazai jogszabalyi kornyezet

A tulajdonos — bérl6 dilemma hazai eszkaldcidjdnak elkeriilése és az unids jogban elGirt
energia megtakaritasi célok elérése érdekében indokolt a problémat szabalyozdéi oldalrdl is
megvizsgdlni. Ennek keretében sziikséges a hazai lakasbérleti jogviszonyokat kdzvetlendl
befolydsold néhany jogszabdly rendelkezéseit attekinteni a bennik foglalt lehet6ségek és
esetleges korlatok tekintetében. Osszességében elmondhatd, hogy bar az egyes
részterliletek jogalkotdinak direkt torekvése nem kimutathatd a tulajdonos — bérl6 dilemma
kezelésére, vagy a megosztott 6sztonz6k joganyagba iktatdsdra, a vizsgalt jogszabalyok
tartalmaznak kozvetett lehet6ségeket erre vonatkozdan.

33 Beszédes adat, hogy a Nemzeti Ad6 és Vamhivatal 2010-es SZJA adatai alapjan az ingatlan bérbeadasabol
szarmazo jovedelmet bevallok szama mindossze 58 072 f6. Ez a szam azonban nem csak a lakéscélu ingatlanok
bérbeadasabol jovedelmet bevallok szama, hanem magaba foglalja az egyéb hasznositasu ingatlanok bérbeaddit
is.
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1993. évi LXXVIIl. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrdl (Lakds
Tv.)

Amint arrdl kordbban szdéltunk, alapveté probléma a magdnbérletek jogi kontrolljanak
minimadlis mértéke. Bar a Lakds Tv. 2. § (5) bekezdése szerint a lakds bérbeaddsanak
érvényességéhez a szerz6dés irasba foglalasa sziikséges, ez a gyakorlatban alig valésul meg.
Ennek okai kozott az bérbeaddsbdl szarmazd jovedelem addtartalma bérleti dijban vald
érvényesithet6ségének korlatozottsaga (illetve addelkeriilésre vald bérbeaddi torekvés) és a
nehezen becsilhet6 ardnyl szivességi lakdshasznalat is all. A megosztott 6sztonz6k
alkalmazasa soran eddig nem hangsulyozott szempont, hogy hazai viszonyok kozott az
O0sztonz6k mértékének (hasznanak) nyilvanvaléan meg kell haladnia a korabban fedett
jogviszony legalizalasabdl ered6 koltségeket.

A Lakds Tv. a tételesen felsorolt, szerz6désbe foglalandd kotelezettségeken és jogokon kiviil
a bérbeadd/bérlé kozotti tovabbi megallapodas lehet&ségét tobb pontban rogziti. A 10. § (3)
bekezdése szerint példaul ,a feleknek meg kell dllapodniuk abban, hogy a bérlé a
bérbeaddtdl dtvdllalt kotelezettség teljesitése esetén milyen mértéki lakbérmérséklésre
tarthat igényt”.

E jogszabdlyhely megfelel6 alap lehet a megosztott Osztonzék elvi alkalmazasanak.
Tekintettel a tulajdonos — bérl6 dilemma jogszabaly megalkotasat koveté megjelenésére, a
Lakds Tv. értelemszerlien még nem tartalmazhat a probléma megoldasdra vonatkozé
OsztonzGket.

A Lakds Tv. 11A § (1) bekezdése szerint a bérbeadd a szerz6dés megkotése el6tt az
ingatlanra vonatkozoé energiahatékonysagi tanusitvanyt a bérlének atadni koteles.

Az energiahatékonysdgi tanusitvdny a megosztott Osztonz6k rendszerében is jelentls
szerephez juthat, hiszen - a nemzetkozi gyakorlathoz hasonléan — gyakran el6feltétele a
fejlesztés elGkészitésének, illetve utdlagos értékelésének.

A Lakas Tv. 13. § (1) bekezdése rogziti, hogy a lakas burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a
lakds berendezéseinek karbantartasdval, feldjitasaval, illet6leg azok podtlasaval, cseréjével
kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a bérl6 megdllapodasa az irdnyadd. A 10.§-
ban foglaltakhoz hasonléan, tehat a jelenleg hatdlyos szabalyozas is lehetévé tenné a
fejlesztések finanszirozasanak és hasznainak felek kdzti megosztasat.

Csakugy mint a 15. § (1) bekezdése, mely szerint a bérbeadd és a bérl6 megallapodhatnak,
hogy a bérl6 a lakast atalakitja, korszerdsiti. A megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy
a munkak elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.
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A hivatkozott jogszabdlyhelyek 6sszevetésébdl jol latszik, hogy a jogalkoté csak a bérelt
ingatlanegységgel (lakdssal) kapcsolatban leggyakrabban el6fordulé - elsGsorban az
ingatlanon bellli - életeseményekre (karbantartas, csere, korszer(sités, stb.) fokuszalt.
Figyelembe véve az energiahatékonysagi beavatkozasok jellegzetességeit (pl. tarsashazak
komplett fejlesztése) indokolt lenne a Lakas Tv.-ben az ehhez kapcsolédd szempontok (pl.
kozos helyiségek, egy ingatlanrészlethez nem kapcsolhaté fejlesztések megosztdsanak)
érvényesitése.

Az energiahatékonysagi relevancidju fejlesztések  koltéségének megtéritése az
onkormanyzati/allami tulajdond ingatlanok szocidlis-, koltség- és piaci alapon torténd bérlete
esetében is megvaldsithatd. A Lakas Tv IV. ,az dnkormanyzati és az allami lakds lakbérének
mértéke; a bérbeadd altal nyujtott kilon szolgaltatds dija” c. fejezetének 34. §. szerint a:

- szocidlis helyzet alapjan bérbeadott ingatlanok esetében az egyes — energiahatékonysagi
relevanciaval is bird — munkalatok elvégzése (pl. lakds berendezéseinek/nyilaszardinak
cseréje) a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakds esetén a bérl6t terhelik. A szerzédés
megkotésekor azonban a fizetend6 lakbér Osszegét ennek figyelembevételével kell
megallapitani;

- koltségelven bérbe adott lakds lakbére mértékének megallapitasakor a lakas a bérbeaddnak
az épllettel, az épilet kdzponti berendezéseivel és a lakassal, a lakdsberendezésekkel
kapcsolatos raforditdsai megtériilését biztositani kell;

- piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét pedig Ugy kell megdllapitani, hogy az
onkormanyzat ebbdl szarmazé bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

Fentiekbdl kitlinik tehat, hogy a fejlesztések koltségei dnkormanyzati/allami tulajdonu —
elsGsorban nem szocidlis helyzet alapjan kiadott — lakdsok esetében a lakbéren keresztiil
érvényesithetdk.

A Lakas Tv.-r6l Osszességében elmondhatd, hogy az energiaracionalizaldsi fejlesztések
koltségeinek tulajdonos-bérl6 kdzti megosztasara vonatkozdan elvi lehetGségeket tartalmaz
ugyan, de a tulajdonos-bérl6 dilemma feloldasat célzé Osztonzbk elterjedését dnmagaban
nem segiti el6. Megfontolandd tehat a ,,green lease” és ,,on bill finance” tipusu eszk6zék
jogi struktarainak inkorporalasa.

A tdrsashdzakrdl szdlé 2003. évi CXXXIII. térvény (Tdrsashdzi Tv.)

Tekintettel arra, hogy a hazai lakasallomany mintegy 35 szazaléka®®, dsszességében mintegy
1 534 000 lakdingatlan tarsashazi lakasként definialhatd, — mely korben a bérbeadds aranya

* KSH Térsadalmi helyzetkép 2010
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az atlagnal magasabb — indokolt megvizsgalni a Tarsashazi Tv. tanulmdnyunk témdja
tekintetében relevans rendelkezéseit.

A korabban bemutatottak szerint mig az EU 27 tagdllama atlagaban a népesség 29,2
szdzaléka bérelt ingatlanban él, addig Magyarorszagon ez a hdztartasok aranyanak
vonatkozdsdban 7 szazalék koril alakul. A Tdrsashdzi Tv. ezen sajatossag kozvetett
indikdtoraként tekinthetdé a rendelkezésein belll a bérletre vonatkozd részletszabalyok
ardnya tekintetében. A tdrsashdzzal szemben szinte kizdrdlag az albetét tulajdonosa jelenik
meg jogok birtokosaként és kotelezettségek viselGjeként, mig a bérlS jogviszonyban vald
szerepeltetése az alabbiakra korlatozddik:

A 22. §& 2) bekezdése megengedi a szervezeti-m{kddési szabalyzatban adatkozlési
kotelezettség elBirdsat bérl6 lakcimére, az ingatlan-nyilvantartdsban barki altal
megtekinthet6 személyes adatdra vonatkozéan, abban az esetben, ,ha a kéziizemi
szolgdltatds, illetéleg a kdzponti flités- és melegviz-szolgdltatds dija a bérlét terheli, vagy azt
a bentlakd személyek szama szerint kell a tulajdonostdrsak kézétt megosztani.” A 3)
bekezdés tovabba elGirja, hogy a fenti szolgdltatasok kapcsan esetleg keletkez6 hatralék
megfizetéséért az albetét tulajdonosanak helyt kell allnia.

Bar a tarsashaz megalakuldsa és m(ikodése szempontjabdl a tulajdonosoknak egyértelmiien
kiemelked6 szerepik van, amint a nemzetkdzi példdkbdl Iathatd, a bérlék
energiahatékonysagi fejlesztésekben valo szerepe okdn a tarsashazi jog vonatkozasaban
hangsulyosabb megjelenitésiik valhat indokolttd. Ennek els6 [épéseként a
koltséghatralékkal kapcsolatos tulajdonosi helytallasi kotelezettség kiterjeszthet6 az
energiaracionalizalasi fejlesztések koltségeire is. A jelenlegi gyakorlat szerint ugyan ezeket a
koltségeket a tulajdonosok fedezik, a bemutatott eszk6zok hazai alkalmazasa esetén a bérl6k
e tekintetben érintettekké valnak.

A személyi jévedelemaddrdl szél6 1995. évi CXVII. térvény (SZJA Tv.)

Figyelemmel azokra a korabban bemutatott 6sztonz6ékre, melyeket az USA mellett egyes EU
tagdllamok is alkalmaztak, célszer(i attekinteni a hazai személyi jovedelemadd jogszabaly
vonatkozo rendelkezésit is. Osszefoglaléan megéllapithatd, hogy a 17. § 5) bekezdése alapjan
a lakds bérbeadasa esetén a bérbeadd maganszemély a bérbeaddsbdl szarmazé bevételébdl
(mint addalapbdl) jelenleg az energiahatékonysagi fejlesztések (értéknovels beruhazasok)
raforditdsait nem vonhatja le.

Az ingatlan atruhazasabol szarmazo bevétel szamitasa esetén a 62. § 1) bekezdése lehetbvé
teszi az értéknovelé beruhdzasok atruhdzé magdnszemélyt terheld igazolt koltségének
levonasat. Jogalkotdi szandék esetén, ezzel analég mdédon a kedvezmény nem csak ingatlan
atruhdazasa esetére sz6l6 biztositasa 6sztondzné a beruhazasok akdr tulajdonos, akar bérlé
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altali megvaldsitasat. Adott energiaracionalizalasi fejlesztéshez kapocsoldd koltségek

1% csdkkenését a

értelemszerlien csak egyszer lennének érvényesithetéek. Az SZJA bevéte
fejlesztésekhez igénybe vett szolgaltatasok és beszerzések AFA tartalma kompenzalhatna.
Tekintettel arra, hogy a kedvezmény csak bejelentett bérleti jogviszonyok esetében lenne
igénybe vehetd, ez egyuttal a lakdsbérleti zsebszerz6dések igen nagy aranyanak csdokkenését
is eredményezné. A nem csak ingatlan dtruhazas esetére sz6l6 koltségérvényesités elénye,
hogy az értékesiteni nem tervezett ingatlanok esetében is 0sztonoz a fejlesztésre. Ez az évek
6ta tartdé — és varhatdan folytatddd — mérsékelt ingatlanpiaci forgalom miatt hangsulyos

szempont lehet.

A helyi adokrol szdlo 1990. évi C. térvény (Helyi ado Tv.)

Az onkormanyzati szféra finanszirozasi nehézségei okan az elmult években szamottevéen
nétt az épitményaddt kiveté helyhatésagok szama. Tekintettel arra, hogy az
energiahatékonysagi fejlesztések jelentds része a lakdingatlanokon — azzal a tovdbbiakban
szerves egységet képezve — realizalddik, indokolt az ezen alapuld addkotelezettség
szabalyainak attekintése.

A Helyi add Tv. 1. § 1) bekezdése alapjan a telepilési (kozségi, varosi, keriileti) 6nkormanyzat
képvisel6testiilete rendelettel az illetékességi teriiletén épitményaddt vezethet be. A 4. §
szerint az addkotelezettség az dnkormanyzat illetékességi teriiletén az ingatlantulajdonra
terjed ki. Ennek megfelel6en az add alanya az ingatlan tulajdonosa.

A torvény 11. § 1) bekezdése az addkoteles ingatlanok korét az 6nkormanyzat illetékességi
teriiletén lév6é épitmények kozil a lakds és a nem lakds céljara szolgdld épliletben,
éplletrészben hatdrozza meg.

A hatalyos szabdlyozds az 6nkormanyzat adémegallapitasi jogat korlatozza annyiban, hogy a
7. §-ban foglaltak szerint vagyoni tipusu addk kérében (mint amilyen az épitményadd is) az
onkormanyzat az addét egységesen — tételes Osszegben vagy a korrigdlt forgalmi érték
alapulvételével — hatdrozhatja meg.

A 15. § alapjan az adé alapja az 6nkormanyzat dontésétél fuggden:

a) az épitmény m>-ben szamitott hasznos alapteriilete, vagy

** Emlitésre érdemes adat, hogy a NAV 2010-es SZJA adatai szerint az ingatlan bérbeadasabol szarmazo
jovedelmet bevalldo 58 072 {6 e tevékenységbdl szarmazo Gsszes jovedelme 62 milliard forint volt, melynek
adovonzata 15,5 milliard forint. Az adatok azonban nem csak a lakdingatlanokat, hanem az egyéb
hasznositastakat is tartalmazzak.
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b) az épitmény korrigalt forgalmi értéke®.
A 16. § tételesen mag is hatarozza az adod évi mértékének felsd hatarat, amely:
a) a 15. § a) pontja szerinti addéalap-megallapitasnal 1100 Ft/m2,

b) a 15. § b) pontja szerinti addalap-megallapitasnal a korrigalt forgalmi érték 3,6%-a.

A Helyi adéd Tv. eddig bemutatott jogszabalyhelyei alapjan elmondhatd, hogy az
épitményadd tekintetében a hatdlyos jogszabdly az dnkormanyzatok részére elsésorban az
aldbbi mérlegelési lehetGségeket biztositja:

az ado kivetése, vagy attdl valé tartézkodas;
az adé mértékének felsé korlatot meg nem haladé megallapitdsa;

az ad alapjanak meghatdrozasa (m? vagy korrigélt forgalmi érték).

Tekintettel arra, hogy az épitményadd kivetése jellemzéen az dnkormadnyzat koltségvetési
helyzetétdl fliggd dontés, ebben a tekintetben a jogszabaly altal biztositott lehet&ségek
jelenleg elegendd mozgasteret biztositanak a helyhatdsagok szamara.

Az energiahatékonysagi fejlesztések szempontjdbdl azonban negativ 0sztonzének
tekinthet6 az addalap korrigdlt forgalmi érték alapu meghatarozasa. Az ingatlanon
végrehajtott jelentds fejlesztés az ingatlan piaci értékének novekedését eredményezi, amely

ezdltal az addalap novekedésével is jar.*’

Az elsGsorban az elérhet6 energiakoltség
megtakaritasok altal motivalt hazai fejlesztések esetében az adéndvekmény nem feltétlendl

szamottevd, azonban mindenképpen az energiatudatos fogyasztéi habitus ellen hat.

Tanulmanyunk témadja vonatkozasaban azonban a jogszabaly tartalmaz egy tovabbi
figyelemre mélté rendelkezést is. A 6. § d) bekezdése alapjan az onkormanyzat
addmegallapitdsi joga kiterjed arra is, hogy a Helyi adé Tv.-ben meghatarozott
mentességeket (szikséglakas, haziorvosi rendeld, agrargazdalkodashoz kapcsolddo épiilet)
tovdbbi mentességekkel, kedvezményekkel kibdvitse. Megfontolandé a kordbban
bemutatott, ingatlanadé kedvezményre vonatkozo kiilféldi példdhoz hasonld 6sztonzé hazai
alkalmazasa. Ehhez sziikséges a jogszabdlyban lehet6vé tenni az energiahatékonysagi
fejlesztések koltségeinek elismertetését akdr az adé mértékének, akar az add alapjanak

meghatdrozasa terén. Az épitményadd addalanyara tekintettel az 6sztonzé elsGsorban az

30 korrigalt forgalmi érték: az illetékekrdl szo16 1990. évi XCIIL. torvény alkalmazasaval megéllapitott forgalmi
érték 50%-a.

7 Egy jelentésnek nem nevezhetd, 500 000 ezer forintos értékndvekedés esetén a 3,6%-0s maximum
adomértéket figyelembe véve 18 000 forintos adondvekedést
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ingatlan tulajdonosara hatna, mely azonban a fejlesztés megvaldsuldasaval az esetlegesen
fennalld tulajdonos — bérlé dilemmat is megsziintetné.

Ingatlanpiaci szerepl6kkel készitett interjuk megallapitasai

A tanulmany készitése soran a hazai ingatlanpiaci szektor enegiaracionalizaldsi szempontu

helyzetének feltdrasa érdekében tobb szakmai szervezettel®®

, illetve hazai és nemzetkozi
hatterd piaci szerepl6vel készitettiink interjut. Az ezeken elhangzott megdllapitasokat,
problémafelvetéseket — azok megalapozottsdganak érdemi vizsgalata nélkil — annak
érdekében foglaljuk Ossze, hogy a tulajdonos—bérl6 dilemma megolddsara, illetve a
megosztott 0sztonz6k hazai alkalmazasara vald felkésziilés keretében figyelembe vételre

keriilhessenek:

- Az energiahatékonysagi fejlesztések megvaldsitasat jelentésen hatraltatja az ingatlan
tulajdonosok és bérl6k oldalan tapasztalhatdé tGkeszegénység. Mig azonban a
tarsashdzak fejlesztési hitellel valé ellatottsdgat néhany erre a teriletre is
specializdlédott kereskedelmi bank megfelel6en biztositja, maganszemélyek részére az
energiahatékonysagi fejlesztésekhez célzott pénziigyi termékek kedvezé feltételekkel
nem vehet6k igénybe. A megvaldsuld fejlesztések tulnyomd része az Eurdpai Uniods,
illetve hazai koltségvetési forrasbdl szarmazé tdmogatdsok eredményeként johet létre.
Igény mutatkozik azonban — akar allami kozrem(ikodéssel létrehozott, tamogatott —
specialis pénzligyi termékekre (kedvezd hitelek, visszatéritend6é tdmogatasok). Alacsony
forraskoltség esetén az ingatlantulajdonos sajat fejlesztési motivacidja néne, és a
megosztott 6sztonzGk esetén a bérl6re atharitott koltség is alacsonyabb lehetne.

- Az energiahatékonysagi fejlesztések elGkészitése soran a fejlesztések melletti dontés
alapvet6 feltétele a biztositott kedvezmény kiszamithatdsaga (amennyiben az nem pl.
egyszeri tdmogatas). Bizonytalan/kiszamithatatlan kornyezetben a fejlesztési dontést a
tulajdonos jellemzéen elhalasztja.

- Az interjualanyok megerdsitették a bérleti jogviszonyok hosszatavu jellegének
fontossagat, illetve el6nyeit a maganbérleti szegmensben is. Ennek alapfeltétele
azonban ezen bérleti viszonyok jogérvényesités lehet6ségével bird szerzé6déses keretek
kozé terelése.

¥ Magyar Ingatlanszovetség, Magyar Létesitménygazdalkodasi Szovetség, Magyar Téarsashazkezelok Orszagos
Szakmai Szdvetsége, tovabba két jelentds szakmai tapasztalattal bird ingatlankezeld/gazdalkodé vallalkozas
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Az éplletek energetikai jellemz&inek tanusitasardl szélé 176/2008 (VI. 30.) Korm.
rendeletben meghatdrozott energiahatékonysagi tanusitvanyi rendszer jelenleg nem
tolti be megfeleléen a funkcidjat, melyet egyrészt a hivatali eljarasok sem
kényszeritettek ki (pl tulajdon-atruhazas bejegyzésekor.)

A tanusiték  kozott  kialakult  drverseny a  tanusitvdanyok  mind&ségének
egyenetlenségében/romlasdban mutatkozik meg. A tanusitvanyok mingségbiztositdsat
javitani szlikséges.

Az energiadrak novekedése a fejlesztések megvaldsitdsa melletti donté szempont. Ennek
megfelel6en az ezt befolydsold kormanyzati intézkedések (pl a 10%-os rezsicsokkentés)
hatdsa a haztartasok megtakaritasi képességét is figyelembe véve az energiatudatossag
csokkenését okozhatja.

Tamogatasi rendszerek kidolgozasa soran kiemelt szempont, hogy mig koltség-, mUiszaki-
és energiahatékonysag szempontjabdl a komplex fejlesztések el6nydsebbek, addig a
tarsashdzak gazddlkoddsa jellemz6en csak szakaszolt fejlesztések megvaldsitasat teszi
lehet6vé. Az egyes fejlesztési Utemek azonban a tdrsashdz tovabbi fejlesztését évekre
blokkoljak.
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