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A BIZOTTSAG 1722/2005/EK RENDELETE
(2005. oktober 20.)

a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelem 6sszehangoldsirdl sz6l6 1287/2003/EK, Euratom
tandcsi rendeletet célzé lakdsszolgdltatisok becslési elveinek meghatirozasarél

(EGT vonatkozdst szoveg)

AZ EUROPAI KOZOSSEGEK BIZOTTSAGA,

tekintettel az Eurdpai Kozosséget létrehozd szerzGdésre,

tekintettel az Eurdpai Atomenergia-kozosséget létrehozd szerzé-
désre,

tekintettel a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelem
osszehangoldsar6l szo6lo, 2003. julius 15-i 1287/2003/EK,
Euratom tandcsi rendeletre (GNI rendelet) (1) és kiilonosen
annak 5. cikke (1) bekezdésére,

mivel:

(1) Az Eurépai Kozosségek sajat forrdsainak rendszerérdl
sz6016, 2000. szeptember 29-i 2000/597/[EK, Euratom
tandcsi hatdrozat (%) 2. cikkének (7) bekezdése megilla-
pitja, hogy a piaci dron meghatdrozott brutté nemzeti
ossztermék (GNP) az adott év piaci dron meghatdrozott
brutté nemzeti jovedelme (GNI), ahogyan azt a Bizottsig
az eurbpai szamldk rendszerével (ESA) osszhangban
el6irta. A két korabbi, sorrendben az 1970-es és 1979-
es rendszer helyébe 1ép6 1995. évi ESA-t (ESA 95) a
nemzeti és regiondlis szdmldk eurépai rendszerérél
sz6016, 1996. junius 25-i 2223/96[EK tandcsi rendelet (%)
allapitotta meg, és annak melléklete hatdrozta meg. Az
ESA 95-ben hasznilatos GNI helyébe a 2002-es koltség-
vetési évtdl kezd6dS hatéllyal a GNP Iépett, mint a sajit
forrds szamitasi alapja.

(2) A brutté nemzeti termék piaci dron torténs osszeallitd-
sanak Osszehangoldsar6l sz6lo, 1989. februdr 13-i
89/130/EGK, Euratom tandcsi irdnyelv (*) 1. cikkének
végrehajtasit célz6 lakdsszolgdltatdsok becslési elveit a
95/309/EK, Euratom bizottsdgi hatdrozat (°) hatdrozta
meg. Az 1287/2003[EK, Euratom rendelet 1. cikkének
alkalmazdsdban a GNI-vel kapcsolatban most ugyanezen
elveket kell el6irni.

(3) Az e rendeletben eldirt intézkedések dsszhangban vannak
az 1287/2003/EK, Euratom rendelet dltal felallitott GNI
bizottsdg véleményével,

() HL L 181., 2003.7.19., 1. o.

(3 HL L 253, 2000.10.7., 42. o.

(®) HL L 310, 1996.11.30., 1. o. A legutobb az 1267/2003/EK eurdpai
parlamenti és tandcsi rendelettel (HL L 180., 2003.7.18., 1. o.)
modositott rendelet.

() HL L 49, 1989.2.21., 26. o. A legut6ébb az 1882/2003/EK eurdpai
parlamenti és tandcsi rendelettel (HL L 284., 2003.10.31., 1. o)
modositott irdnyelv.

() HL L 186., 1995.8.5., 59. o.

ELFOGADTA EZT A RENDELETET:

1. cikk

Az 1287[2003[EK, Euratom rendelet alkalmazdsdban a kovet-
kez§, a lakdsszolgdltatdsok becslésére vonatkozd, e rendeletben
megallapitott elveket kell alkalmazni.

2. cikk

(1) A tagéallamok tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési
modszert alkalmaznak a lakdsdgazat kibocsitdsdnak osszedllitd-
sahoz.

A tagdllamok tdbldzatos elemzéseket vagy statisztikai modsze-
reket alkalmaznak a csoportositasi feltételek meghatdrozasahoz.

(2) A tagillamok az imputdlt bérleti dijak osszedllitdsahoz
felhaszndljak minden magdntulajdonban levd lakdsra vonatkozd
szerzGdésben szerepld, egy butorozatlan lakds hasznalati jogdért
fizetendd tényleges bérleti dijat.

A butorozott lakdsok bérleti dijait is fel lehet haszndlni, ameny-
nyiben a bérleti dijakat ardnyosan csokkentik a biitorok haszné-
lataért fizetett dijjal.

Azokban az orszdgokban, ahol a maganbérlés dgazata kicsi, az
imputdlt bérleti dijak alapjinak megemelésére kivételes esetben
dllami bérlakdsok megfelel6en megnovelt bérleti dijat is alkal-
mazhatjak.

3. cikk

(1) Kivételes és jol indokolt esetben alkalmazhaték mas,
objektiv mddszerek, mint példdul a fenntartdsi koltség alapi
modszer.

Nem szitkséges a fenntartdsi koltség alapti mddszer indokldsa a
sajat lakdsszolgdltatdsok kibocsdtdsdnak Osszedllitdsa sordn,
amennyiben az aldbbi két feltétel mindegyike teljesiil:

a) a magdntulajdonban 1évS bérlakdsok a lakdsdllomany keve-
sebb, mint 10 %-at teszik ki; valamint

b) a magin-, illetve mds bérlakdsokért fizetends bérleti dijak
kozotti egyenlbtlenség tobb mint hdromszoros.
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(2) A GNI bizottsidg e rendelet elfogaddsitdl szamitott
hdrom éven belil feliilvizsgdlja a fenntartdsi koltség alapi
modszer mitkodését.

4. cikk

A bazisévalapti megkozelitést alkalmazé tagillamok a megfelel§
mennyiségi, dr- és mindségi mutatdszdmok felhaszndldsdval
extrapoldljak az adott bazisév adatait.

5. cikk

A lakésszolgdltatishoz tartozé kibocsitasok, a folyd termel6fel-
hasznalds és a kilfolddel folytatott tigyletek tovabbi és részlete-
sebb becslési elveit a melléklet tartalmazza.

6. cikk

Ez a rendelet az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjdban val6 kihirdetését
kovetd huszadik napon 1ép hatdlyba.

Ez a rendelet teljes egészében kotelezd és kozvetleniil alkalmazand6 valamennyi tagallamban.

Kelt Briisszelben, 2005. oktéber 20-4n.

a Bizottsdg részérdl
Joaquin ALMUNIA
a Bizottsdg tagja
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MELLEKLET

Az 1287/2003/EK, Euratom rendelet alkalmazdsiban a kovetkezd pontok célja, hogy tisztdzzdk a lakdsszolgéltatishoz
tartoz6 kibocsdtdsok, a folyd termeldfelhaszndlds és a kiilfolddel folytatott tigyletek becslési elveit.

1.1.

A LAKASSZOLGALTATASOK KIBOCSATASA

Alapmédszerek

A nemzeti szdmldkban a megllapodés szerint a lakdsszolgéltatdsok nemcsak a bérlakdsok szolgdltatdsait, hanem a
sajat lakdsszolgdltatdst is magukban foglaljdk. A lakdsszolgdltatisok kibocsdtdsinak értékelése tekintetében a
nemzeti és regiondlis szdmldk eurdpai rendszerének (ESA 95) 3.64. bekezdése el6itja, hogy ,a sajit lakdsszolgal-
tatds kibocsdtdsdt azon a becsillt bérleti dijon (') kell értékelni, amelyet a bérl§ egy hasonl6 lakdsért fizetne,
figyelembe véve olyan tényezdket, mint a hely, a szomszédsdg, a komfortfokozat stb., illetve a lakds nagysiga
és minGsége”. A sajit lakdsszolgaltatdsbol szdrmazo érték becslésére elvileg tobb moddszer 4ll rendelkezésre:

— a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési mddszer, amely a lakdsdllomany kiillonboz8 csoportokba besorolt
adatait kombindlja az egyes csoportokban kifizetett tényleges bérleti dijra vonatkozé informécidval,

— a fenntartdsi koltség alapti mddszer, ahol a folyd termeldfelhasznélésrol, az értékesokkenésrdl, mds termelési
adok és termelési tamogatdsok egyenlegérdl és a netté mikodési eredményrdl kiillon becslések késziilnek. A
lakdsszolgdltatdsok kibocsdtdsa ezen Gsszetevék Osszességébdl dll,

— az onértékelési modszer, ahol a lakdstulajdonosokat kérik fel tulajdonuk potencidlis bérleti dijanak becslésére,

— adminisztrativ értékelési médszerek, ahol a potencidlis bérleti dijat egy harmadik fél hatdrozza meg, példaul a
kormény adéiigyi célbél.

A leginkdbb elényben részesitett modszer a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési modszer. E médszer a
tényleges bérleti dijakbdl torténd mintavétellel szintén alkalmazhaté az Osszes tényleges bérleti dij értékének
felbecslésére, illetve a lakdsszolgaltatdsok értékének az ingyenesen, vagy dron alul bérbe adott lakdsokbdl val6
felbecslésére (bGvebben ldsd az 1.4.1. bekezdésben).

A fenntartdsi koltség alapti modszert csak bizonyos feltételek mellett lehet alkalmazni, és a lakdsdllomdnynak csak
azon csoportjai esetében, ahol tényleges bérleti difjak nem éllnak rendelkezésre, vagy statisztikailag nem megbiz-
hatdak.

Az 6nértékelési modszer alkalmazdsdnak a becslésre gyakorolt hatdsa igen szubjektiv, igy az eredményre nézve
lényeges bizonytalansagi tényezét jelentS befolyds miatt keriilendd.

Az adminisztrativ értékelési modszerek — kiilondsen az adézdssal kapcsolatban — részrehajlé eredményhez vezet-
hetnek. Bizonyos csoportokra vonatkozéan ugyanakkor néha rendelkezésre dllnak objektiv értékelési modszerekbdl
szarmazd eredmények. Ezen eredmények felhaszndldsa elfogadhaté, amennyiben a médszer objektiv volta és az
eredmények Gsszehasonlithatdsdga bizonyithatd.

A rétegzési mddszer a bérlakdsok tényleges bérleti dijabol szdrmazé informdaciét haszndlja fel a lakdséllomany
bérleti értékének becsléséhez. Ezt az dr és a mennyiség szorzatdn alapul6 bruttésitasi eljardsként lehet értelmezni. A
lakdsdllomany csoportositdsdra azért van szitkség, hogy megbizhat6 becslésekhez lehessen jutni, és az drardnyok
kozotti viszonylagos kiilonbségeket is megfelel6 médon figyelembe lehessen venni. Kovetkezésképpen egy adott
csoport tényleges dtlagos bérleti dijat az adott csoport lakdsaihoz rendelik. Amennyiben a rendelkezésre all6
informécié mintavételes felmérésbél szarmazik, az emlitett bruttdsitds a bérlakdsokra és a sajat lakdsszolgaltatdsra
egyiittesen vonatkozik. A csoportonkénti bérleti dij meghatdrozdsira vonatkozd részletes eljdrdst dltaldban a
bazisévre végzik el, és ezen eredményt a mindenkori folyé évre tovdbbvezetik.

A sajit lakdsszolgiltatds esetében alkalmazandé bérleti dijat a rétegzési mddszernél egy butorozatlan lakds hasz-
nélati jogéért a maganszektorban fizetendd bérleti dijként hatdrozzdk meg. Az imputdlt bérleti dijak megallapita-
sahoz valamennyi, a magdnszektorban kotott szerz8désben szerepld biitorozatlan lakds bérleti dijt kell felhasz-
nélni. Ebbe a magdnszektor a kormdnyzati szabdlyozds miatt alacsony szinti bérleti dfjait is bele kell venni.

(") Erre a nyelvi véltozatra nem alkalmazando.



L 276/8

Az Eur6pai Uni6 Hivatalos Lapja

2005.10.21.

Amennyiben a bérl6tdl szarmazik az informdcid, szikség lehet a megfigyelt tényleges bérleti dij korrigdldsara
azdltal, hogy a kozvetlenil a tulajdonosnak kifizetett lakdstdmogatdst hozzd kell adni a megfigyelt tényleges bérleti
dfjhoz. Ha a fentickben meghatdrozott, a megfigyelt bérleti dijakra vonatkozé minta nagysiga nem elegendd, az
imputdlds céljara a butorozott lakdsok megfigyelt bérleti dfjai is felhaszndlhatok, amennyiben azokat a butorok
koltségével kiigazitjdk. Kivételes esetben az dllami tulajdonban 1évé lakdsok megnovelt bérleti dija is felhasznalhat6.
A rokonok vagy alkalmazottak szamdra dron alul bérbe adott lakdsok bérleti dfja nem haszndlhato fel. (B6vebben
lasd az 1.2.3. és az 1.4.1. bekezdésben.)

A rétegzési modszer a bérlakdsok bruttdsitdsihoz is alkalmazhat6. Az imputédldshoz a fentiek szerint felhasznalt
atlagos bérleti dij a bérlakdspiac bizonyos szegmenseiben nem megfelels. A butorozott lakdsok ardnyosan csok-
kentett bérleti dija, vagy a megnovelt dllami bérleti dijak példdul nem felelnek meg a tényleges bérleti dij fejében
kiadott lakdsoknak. E probléma a ténylegesen kiadott butorozott, vagy szocidlis lakdsok csoportjanak elkiilonitése
és a megfelel§ dtlag bérleti difjak kombindldsaval oldhaté meg.

A bérleti dij elvileg nem foglalja magdban a fiités, a viz, a villamos energia stb. koltségeit. Amennyiben az
adatforrds ezt nem teszi lehet6vé, a bérleti dij és a folyd termelfelhaszndlds koherencidjdt biztositani kell
(b&vebben ldsd a 2. szakaszban).

Ha a sajit lakdsszolgdltatds bizonyos csoportjai esetében nem 4ll rendelkezésre reprezentativ tényleges bérleti dij, a
legtobb esetben ez extrapoldcids vagy regresszids technikdkkal megoldhaté.

s sz

zi6s modszer alkalmazdsa. E modszerek roviden a bérlakdsok mintavételbdl szdrmazé adatai alapjan hatdrozzak
meg a lakds egyes jellemzdinek (méret, elhelyezkedés, erkély stb.) drdt. A kibocsatdst a lakdsallomdny(bol vett
reprezentativ minta) egyes jellemz6it az adott jellemzd élvezeti drdval megszorozva kapjék meg. A regresszids
modszerek lehetdvé teszik tobb viltozd figyelembevételét, és killonosen hatdsosak lehetnek, ha néhdny csoport
megfigyelt bérleti dijai nem 4llnak rendelkezésre.

Ez persze a sajit lakdsszolgdltatds, illetve a fejletlen bérlakdspiac esetében nem oldja meg a problémit. Az ilyen
esetekben objektiv becslésként a fenntartdsi koltség alapd mddszert kell alkalmazni. A fenntartdsi koltség alapd
modszert csak a sajit lakdsszolgdltatds esetében lehet alkalmazni.

A fenntartdsi koltség alapti mddszer részletei

A fenntartdsi koltség alapt mddszert csak akkor lehet alkalmazni, ha a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési
modszer a bérlakdspiac reprezentativ voltdnak hidnya miatt nem hasznalhatd.

A megegyezés szerint ez az eset a kovetkez$ két korilmény egyiittes megléte esetén 4ll fenn: 1. a magantulaj-
donban 1év6 bérlakdsok ardnya az osszes bérlakds szdmdnak kevesebb mint 10 %-a; és 2. a magin-, illetve mds
bérlakdsokért fizetendd bérleti dijak kozotti egyenl6tlenség tobb mint hidromszoros. Amennyiben mindkét koriil-
mény fenndll, a tagillam — megfelel§ eredmények esetén — még mindig donthet a rétegzési modszer alkalmazdsa
mellett. Amennyiben csak a két korilmény egyike, vagy egyike sem 4ll fenn, a rétegzési modszert kell alkalmazni,
kivéve ha bizonyithatd, hogy a fenntartdsi koltség alapti mddszer jobban 6sszehasonlithaté eredményekre vezet.

A fenntartdsi koltség alapti mddszer esetében a lakdsszolgdltatdsok kibocsatdsit a folyé termeldfelhaszndlds, az
értékesokkenés, mds termelési adok és termelési tdmogatdsok egyenlege és a netté mikodési eredmény Osszege
adja. A sajat lakdsszolgdltatds esetében a tulajdonos altal elvégzett munkdért nem regisztralnak munkaerd-rafordi-
tést (). A tapasztalat szerint a kibocsdtds két legnagyobb 6sszegti, annak egyenként 30-40 %-dt kitevs Osszetevdje
az értékesokkenés és a netté miikodési eredmény.

Az értékesokkenést a folyamatos leltdrozds modszere vagy mds, jovahagyott mddszerek alapjan kell kiszdmitani. A
sajat tulajdond lakéépiiletek esetében kiilon becslést kell végezni.

A netté mikodési eredményt a sajat lakdsszolgéltatds-dllomédny folyd dron szdmitott nettd értékére alkalmazott
2,5 %-os véltozatlan redl éves megtériilési ratdjaval kell mérni (potldsi koltségek). Azért a 2,5 %-os redl megtériilési
ratdt alkalmazzdk a lakdsdllomdny piaci dron szdmitott értékére, mert a lakdsok piaci értékének novekedését a
folyamatos leltdrozds médszerében mar figyelembe vették. Ugyanezt a megtériilési ratat kell alkalmazni az olyan
foldteriilet foly6 dron szdmitott értéke esetében, amelyen a tulajdonos dltal haszndlt lakds taldlhatd.

A foldteriilet foly6 dron szdmitott értékét nehéz lehet éves szinten megfigyelni. A foldteriilet értékének és a mds
csoportokban 1évé épiiletek értékének hanyadosit az 1ij hdzak és a hozzdjuk kapcsolodé foldteriiletek koltségeinek
oOsszetételébdl lehet kikovetkeztetni.

(") Elméletben lehetséges, hogy a lakdstulajdonosok, egyénileg vagy kollektiven, més statisztikai egységek, példéul lakdsépits térsasagok
vagy kezelési szolgaltaté tarsasagok bevondsa nélkiil hazfeliigyelt alkalmazzanak. Ebben az esetben a koltségmédszerrel 6sszhangban
1év6 kibocsatdsnak tartalmaznia kell a munkavéllaléi jévedelemre forditott tdimogatést.
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1.2

1.2.1.

A GNI bizottsdg e bizottsdgi rendelet elfogaddsatél szamitott harom éven belill feliilvizsgdlja a fenntartdsi koltség
alapti modszer fenti, a tagallamok tapasztalatdn alapul6 részét.

1. elv:

A lakdsszolgaltatdsok kibocsdtdsinak osszedllitdsdhoz a tagdllamok a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési
modszert alkalmazzdk kozvetlen extrapoldcidval vagy okonometriai regresszidval. A sajat lakdsszolgdltatds esetében
ez a hasonlé bérlakdsokra vonatkozd tényleges bérleti dijak felhaszndldsét jelenti. Indokolt és kivételes esetben,
amikor a tényleges bérleti dij nem 4ll rendelkezésre vagy statisztikailag nem megbizhatd, egyéb objektiv médsze-
reket lehet alkalmazni, mint pl. a fenntartdsi koltség alapti médszer. A fenntartdsi koltség alapti médszer esetében
nincs szitkség indokldsra a sajit lakdsszolgdltatds kibocsdtdsdnak Osszedllitdsdndl, amennyiben a kovetkezd két
koriilmény egyiittesen 1ép fel: a magantulajdonban 1év8 bérlakdsok ardnya az Gsszes bérlakdsillomdny kevesebb
mint 10 %-a, és a magén-, illetve a magan- és mds bérlakdsokért fizetend bérleti dijak kozotti egyenl6tlenség tobb
mint hdromszoros.

A lakdsillomédny csoportositisa

A bérleti dij szintjére hatd tényezok

A bérleti dij szintjét meghatdrozo véltozok elsG csoportjat a lakds és az épiilet jellemzdi adjék. Elgszor is fontos a
lakds mérete mind az alapteriiletet, mind pedig a szobdk szdmat illetGen. Minél nagyobb a lakds, anndl magasabb a
bérleti dij. Az egy négyzetméterre jutd bérleti dij azonban a lakds méretének novekedésével csokken. Néhany
lakdskategoridnal (pl. a f6vdrosi lakdsok esetében) azonban a négyzetméterdr és a lakds mérete kozott forditott
ardnyossdg dllhat fonn. Mésik fontos tényezé a lakds komfortfokozata. Ez arra vonatkozik, hogy van-e firdészoba,
erkély/terasz, kiilonleges padlézat vagy falboritds, kandalld, kozponti fités, 1égkondiciondlds, killonleges tivegezés
és egyéb zaj- vagy hdszigetel§ eszkozok; a lakds kialakitdsa szintén lényeges. Az épiilettel kapcsolatban tovabbi
tényezdk is lényegesek lehetnek, mint pl. a gardzs, a lift, az Gszomedence, a (tet6)kert vagy a lakds épiileten beliili
elhelyezkedése. Az épiilet tipusa (csalddi hdz, sorhdz, lakds), szerkezete, kora és az épiiletben taldlhaté lakdsok
széma szintén kihat a bérleti dijra.

A véltozok mdsodik csoportja a kornyezeti jellemz8kre vonatkozik. J6l ismert tényezs a hasonlé belvarosi és vidéki
lakdsok bérleti dija kozotti kilonbség. A gazdasdgi kozponttdl vald tdvolsdg vagy a tdj jellege (siksdg, hegyvidék)
nem elhanyagolhaté tényezS. Emellett az olyan lakékornyezeti tényezdk, mint a kildtds, a lakdst korilvevs
zoldteriilet, a kozlekedési eszkozok és elérhetSségik, az tizletek és iskoldk, vagy a kornyék hire és biztonsdga
szintén hatnak a tényleges bérleti dijra.

A véltozok egy mdsik csoportjat tirsadalmi-gazdasagi tényezSként lehet Osszefoglalni. A legtobb orszdgban példaul
a bérleti dijakat dllamhdztartasi rendeletek, azaz a bérleti dij megszoritdsai vagy tdmogatdsai befolydsoljak. Befo-
lydsolja tovdbba a bérleti megdllapodds kora, a szerzGdés tipusa (hatdrozott vagy hatdrozatlan idejd), az egy lakdsra
juté lakok szdma (lakokozosség), a tulajdonos tipusa (dllami tulajdond, lakdsszovetkezeti, magdn, munkaltat6i) és a
tulajdonos bérletidij-politikdja szintén hatdssal lehet a bérleti dijakra.

Nyilvanvaléan szdmos tovabbi viltozé hathat a bérleti dijakra. A fenti tényez6k mindegyikének Osszegyfijtése
azonban tilterhelt kérdSivekhez vezethet. Ezért érdemes megfontolni az ingatlanértékek felhasznaldsit csoporto-
sitdsi célokra. A lakds ingatlanértékének felhaszndldsa mogott meghtiz6dé ésszerti magyardzat az, hogy ez titkrozi
annak fontos jellemz§it. Az ingatlanértéket igy implicit csoportositdsi tényezének lehet tekinteni. Az ingatlanérték
és a tényleges bérleti dij ardnydnak felhaszndldsa alkalmas megkozelitésnek tekinthetd, kiilonosen azon orszdg-
okban, ahol a bérlakdsok a lakdsllomdny kis részét teszik ki. Feltéve, hogy ezen ardny stabil, e mddszer lehetGvé
tenné az olyan lakdsok bérleti dijinak meghatdrozdsit, amelyek csak a sajit lakdsszolgaltatds dgazataban jellem-
z8ek. Emellett az ingatlanérték nem zdrja ki a ,naturdlis” csoportositdsi feltételek haszndlatét; e kettt 6tvozni lehet.
E helyzetben az ingatlanértékek feltehetden a hidnyzd ,naturdlis” csoportositasi feltételeket titkrozik. A bérleti dijak
kiszdmitdsdban felhasznalt ingatlanértékeknek minden esetben a foly6 bézisévre vonatkozd objektiv becslésen kell
alapulniuk.

A gyakorlatban a csoportositds eltérd az egyes tagdllamok kozott mind a csoportok széma, mind pedig a
csoportok meghatdrozdsdra szolgdlé pontos feltételek tekintetében. Bar els§ rdnézésre ez okozhat némi aggo-
dalmat, hangsdlyozni kell, hogy bizonyos alapvetd feltételeket, mint a lakds mérete és (foldrajzi) elhelyezkedése,
szinte mindenhol hasznélnak. Ezenfeliil az egyéb jellemzdk jelentGsége orszagonként eltérd, és a tagdllamok maguk
képesek a legjobban meghatdrozni a lényeges feltételeket.

2. elv:

A tagéllamok a lakdsok 1ényeges jellemz§i szerint csoportositjdk azokat. Ezek a lakds és az épiilet jellemz§ire, a
lakds kornyezeti jellemz&ire és a tdrsadalmi-gazdasdgi tényezSkre vonatkozhatnak. Emellett a csoportositds
torténhet az aktudlis ingatlanérték szerint is — amennyiben az objektiv becslésen alapul.
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A csoportositdsi feltételek kivdlasztdsa

Amennyiben rendelkezésre dllnak az egy lakds bérleti dijat befolydsolé kiilonbozd jellemzdk, az elsg feladat a
bérleti dijat jelentGsen befolydsold jellemzSk megvizsgdldsa. A fontos véltozokat a rendelkezésre dll6 statisztikai
informécidk tdbldzatos elemzésével is fel lehet tdrni. A becslés objektiv mértékének eléréséhez hasznos lehet a
csoporton beliili tényleges bérleti dijak szérdsnégyzete. A csoportok esetleges jobb kivélasztdsdnal a csoportokon
beliili szordsnégyzet minimalizaldsira val6 torekvés a rétegzési mddszer egyik osztonzdje lehet. Ezért legaldbb azon
esetekben ajdnlatos kiszdmitani a csoportonkénti szérdsnégyzetet, amikor a csoportositds befolydsolja mind a
tényleges, mind az imputdlt bérleti dijak szintjét.

A fejlett statisztikai eljdrdsok, mint pl. a (tobbvéltozds) regresszidanalizis, kifinomultabb megkozelitést kindlnak. E
modszer segitségével megbecsiilhetd az egyedi valtozok hatdsa, s ezaltal a bérleti dijak szérdsnégyzetét hozzd lehet
rendelni bizonyos jellemz8khoz. Roviden: egy véltozé magyardzé erejét — a korreldcios egyiitthatd segitségével —
mennyiségileg meg lehet hatdrozni. E médszer tovabbd lehetdvé teszi a jellemz8k fontossdg szerinti rangsoroldsat.
Ez segit annak meghatdrozdsdban, hogy mely esetekben van sziikség részletesebb csoportokra. A legfontosabb
véltozdknak tobbvdltozds regresszibs technikdkkal torténd kombindldsa megmutatja azok altaldinos magyardzé
erejét. A fejlett statisztikai eljardsok alkalmazdsa hatékony modszert jelent a lakdsdllomdny csoportositisidhoz
szitkséges fontos véltozok kivélasztdsiban. A regresszidanalizist ezen felil kozvetlenil fel lehet hasznalni a bérleti
dijak becslésére, pl. élvezeti modellek formdjiban. Ez az eljirds hasznos eszkoze az dtlagos bérleti dij becslésének
olyan esetekben, amikor a bérlakdsigazatban nem dll rendelkezésre megfeleld megfigyelés (iires csoport).

A csoportositasi feltételek fejlett statisztikai eljdrdsokon alapuld kivalasztdsdnak tovabbi elénye, hogy nem kell
minden orszdgra egységes feltételeket el6irni. Osszehasonlithaté eredmény eléréséhez elégséges minden orszdgban a
legfontosabb feltételek rangsordnak kialakitdsa és a magyardzé erd kivdnatos dltaldnos szintjének megjelolése.
Nyilvdnvald, hogy az ilyen regresszidanalizis nagymértékben fiigg attdl, hogy milyen statisztikai informadci6 &ll
rendelkezésre. Azonban az elemzés még korldtozott mértékben rendelkezésre 4ll6 statisztikai informécid esetében
is 0sztonzd lehet a jovobeni fejlesztésekre.

Mivel a bérleti dijat befolydsolo kiilonbozg viltozokra vonatkozd informaécié féként az alapstatisztikdk kidolgo-
zottsdgdn miilik, a fejlett statisztikai technikdk alkalmazdsdnak lehetdsége jelenleg korldtozott lehet. Ezért egy
szabvényeljirds ajanlott, amely szerint a tagdllamok a tdbldzatos elemzésekbdl szdrmazé minden lényeges feltételt
felhaszndlnak. A lakdsdllomdny csoportositdsihoz minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legalabb
egy fontos jellemzgjét fel kell haszndlni; a csoportositdsndl legalibb 30 csoportot kell alkotni. A lakdsdllomany
felosztdsinak sokatmondoénak és a lakdsdllomény egészére vonatkozdan reprezentativnak kell lennie. Fejlett statisz-
tikai technikdt is lehet a csoportok véltozéinak kivalasztasdhoz alkalmazni.

A gyakorlatban azonban a tagéllamok szivesebben alkalmaznak kevesebb, illetve a szabvanyeljdrds dltal elSirtakt6l
eltérd valtozot. Ez elfogadhaté, amennyiben a (tobbviltozds) regresszidanalizis a magyardzé eré elfogadhat6
szintjérdl tantskodik. Osszehasonlithaté eredmény biztositdséhoz kiiszobértékként legaldbb 70 %-os korreldcios
egylitthat6 ajdnlott. E kiiszobértéket nagy minta esetén akkor is el lehet fogadni, ha az ingyenes vagy dron aluli
bérbeaddsokat, illetve a kiugr6 adatokat nem veszik figyelembe.

3. elv:

A tagdllamok tabldzatos elemzések vagy statisztikai technikdk alapjan alakitjdk ki a fontos csoportositdsi feltéte-
leket. Minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legaldbb egy fontos jellemzGjét fel kell haszndlni.
Legaldbb 30 csoportot kell alkotni, ahol legalibb hdrom méretosztilyt és két elhelyezkedési tipust kell megkii-
lonboztetni. Kevesebb vagy mds valtozot is lehet haszndlni, amennyiben kordbban bizonyitdst nyert, hogy a
(tobbvéltozds) korreldcids egyiitthatd eléri a 70 %-ot.

Tényleges és imputdlt bérleti dijak

Az imputdlt bérleti dijakat a megfigyelt tényleges bérleti dijak alapjdn hatdrozzdk meg. Imputdlds céljabol a bérleti
dijat egy butorozatlan lakds haszndlati jogdért fizetend$ drként hatdrozzdk meg. E meghatdrozis teljesitése érde-
kében sziikség lehet a megfigyelt bérleti dijak kiigazitdsdra.

A ftités, viz, villamos energia stb. dijait ezért elvben ki kell zdrni a bérleti dijbol, bar a gyakorlatban néha nehéz
ezeket elkilloniteni. Az ESA értékelési szabdlyaival osszhangban a lakdsdgazati kibocsdtds alapdron szdmitando.

A megfigyelt bérleti dijak vonatkozasdban bizonyos allami tdmogatdsok valésziniileg jelentGsebbek. Példdul adott
egy hdztartds, amely fogyasztoként jogosult valamilyen dllamhdztartsi tdimogatdsra (pl. lakdstimogatdsra), amelyet
azonban adminisztrativ okokbdl a lakédstulajdonosnak fizetnek ki. A megfigyelt bérleti dijak az informdcié forrd-
satol fuggden kilonbozhetnek. Amennyiben az informdcié a bérl6t6l szarmazik, a megfigyelt bérleti dij kiegé-
szithet6 bizonyos kiilonleges lakdstimogatdsokkal.
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Emellett az imputdlashoz szitkséges tényleges bérleti dijak haszndlatdhoz szdmos olyan alapvetd kérdést kell
tisztdzni, amelyek befolydsoljdk az adatok Gsszehangoldsit. Az elsé kérdés arra vonatkozik, hogy az imputildshoz
az Osszes tényleges bérleti dijat fel kell-e haszndlni, vagy csak az 0j szerz6désekben szereplS bérleti dijakat. A céltdl
fiiggden kiilonboz8 elméleti érveket lehet megfogalmazni mind az 4j szerz8désekben, mind az épités évében kotott
szerz8désekben, mind az ,dtlagos” szerzédésekben szereplS tényleges bérleti dijak felhasznaldsa mellett. Az dlta-
lanos szabalyt alkalmazva, azaz a hasonlé lakdsok bérleti dijat felhaszndlva nem téinik elfogadhaténak az, ha az
imputdlds alapjat az 0j szerzGdésekben szerepld bérleti dijakra korlitozzdk. Mivel az ,atlagos” bérleti dijakat
alkalmazzdk a bérlakdsdgazatra, ugyanazt kell alkalmazni a sajit lakdsszolgdltatdsra is. Emellett a kiilonbozd
megoldis valdszintleg komoly nehézségeket okozna sok orszdgban, ahol a rétegzési médszert alkalmazzék. Ossze-
foglalva azt lehet megdllapitani, hogy az imputdlt bérleti dijak kiszdmitdséhoz valamennyi szerz8dés tényleges
bérleti dijanak atlagdt fel kell haszndlni. Ebbe a magdnszektorban a kormdnyzati szabélyozds miatt érvényes
alacsony szint(i bérleti dijakat is bele kell venni.

A mésodik kérdés arra a problémdra vonatkozik, hogy az dllami tulajdonban 1évé lakdsokat fel lehet-e haszndlni az
imputdldshoz. Mivel a sajat lakdsszolgdltatds dontSen magdntulajdonban van, az imputdlishoz elvben csak a
maganszektor tényleges bérleti dijait lehetne felhaszndlni. Ha azonban a magédnkézben 1év§ sajat lakdsszolgdltatds
tényleges bérleti dijair6l nem &ll rendelkezésre kell6 mennyiségi megfigyelés ahhoz, hogy azok kielégit§ alapot
biztositsanak az imputdldshoz, kivételes esetben az édllami tulajdond lakdsok bérleti dijait is fel lehet haszndlni,
feltéve hogy azokat megfeleléen megnévelik ahhoz, hogy velilk a maginszektor bérleti dfjai megfeleléen behe-
lyettesithet6k legyenek.

Egy tovébbi kérdés a biitorozott lakdsok bérleti dijainak hasznélatira vonatkozik, amellyel meg lehetne novelni az
imputdlt bérleti dijak alapjat. Elvben a sajat lakdsszolgaltatds bérleti dfjira vonatkozé imputdlds alapjdul a butoro-
zatlan lakds bérleti dija szolgdl. Ezért a butorozott lakdsok bérleti dijat nem lehet kozvetleniil felhaszndlni. Ahhoz,
hogy az imputéldsndl haszndlt bérleti dijak tartalma ne legyen torz, csokkenteni kell azokat a biitorok hasznalatdért
fizetett dijjal.

4. elv:

Imputélds céljabdl a tényleges bérleti dij egy butorozatlan lakds haszndlati jogdért fizetendd bérleti dij. Amennyiben
a bérl6tdl szarmazik az informdcid, sziikség lehet a megfigyelt tényleges bérleti dij korrigdldsara azéltal, hogy azon
lakdstimogatast, amelyet adminisztrativ okokbdl kozvetleniil a hdztulajdonosnak fizetnek ki, hozzd kell adni a
megfigyelt tényleges bérleti dfjhoz. Az imputdlt bérleti dij Osszedllitdsahoz felhaszndljdk az Osszes magdntulaj-
donban 1év§, butorozatlan lakds szerz8désében szereplS tényleges bérleti dijat. Ha statisztikai okokbdl sziikséges,
kivételes esetben az dllami tulajdond lakdsok bérleti dfjait is fel lehet haszndlni, feltéve hogy azokat megfelelGen
megnovelik ahhoz, hogy velitkk a magéanszektor bérleti dijai megfelelSen behelyettesithetSk legyenek. Ehhez hason-
l6an — a butorozott és butorozatlan lakdsok kozotti bérleti dij levondsa utdn — a butorozott lakdsok bérleti dijait is
be lehet vonni az imputdlds alapjaba.

A bizisévre vonatkoz6 becslés forrdsai és az extrapoliciés médszer

. Lakdsdllomdny

A rétegzési modszer szerinti szdmitds lényeges eleme a lakdsdllomanyra vonatkozé informicié. Ezen informdci6
hivatkozasi alapot teremt az extrapoldcids eljardsok sordn. Altaldnossdgban a lakdsdllomdnyba tartozik minden
épiilet vagy az épiiletek lakdsnak hasznalt részei. Részletesebben a kiilonleges problémdkat targyalo rész foglalkozik
e kérdéssel. E lakdsallomany kialakitdsdnak 6 adatforrdsdt az épiilet-Osszeirdsok, a kozigazgatdsi épiilet-nyilvantar-
tasok vagy a népszamldldsok jelentik. A foly6 évre vonatkozd becsiilt érték megallapitasahoz tehat korrigdlni kell a
bazisévre vonatkozd szdmadatot.

A bizisév lakdsdllomdnydra tekintettel az épiilet-Osszeirdsok tlinnek a legkevésbé problematikusnak, és ezek a
legteljesebbek, kiilondsen, ha azokat a népszamldldssal egyiitt végzik. Az adminisztrativ épiilet-nyilvantartdsok
féként jogi eljarasoktdl fiiggenek, amelyek bizonytalansdgokhoz vezethetnek példdul azzal kapcsolatban, hogy a
lakdsok kibdvitése, fejlesztése, dtalakitdsa és lebontdsa megfelelGen keriil-e a nyilvdntartdsba. Problémadt okozhat, ha
a népszamldlds alkalmaval a hdztartdsok dltal szolgdltatott adatokat haszndljak fel lakdsdllomany alapjaként, mert
ezen jellemzden figyelmen kivill hagyjdk a mdsodik lakdsokat, amelyekben a népszamldlds idején nem laknak.

5. elv:

A biézisév lakdsilloménydnak osszedllitdsahoz kiinduldsi alapként a tagdllamok egy épiilet-6sszeirds, egy népszdm-
ldlds vagy egy adminisztrativ épiilet-nyilvéntartds adatait haszndljak fel. Mivel az épiiletek Osszeirdsa dltaldban a
lehet§ legteljesebb kord, e teljesség érdekében az adminisztrativ épiilet-nyilvantartds és a népszamlalds esetében is
intenziv és alapos ellenSrzésekre van sziikség.
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Tényleges bérleti dij

A rétegzési modszer szerint a lakdsszolgéltatds termelési értékének kiszdmitisdban a mdsodik alapvet§ elem a
bérlakdsdgazatban kifizetett tényleges bérleti dij. A bazisév tényleges bérleti dijéra vonatkozd informdcidt vagy
0Osszeirdsbol (pl. népszdmlalds), vagy mintavételes felmérésbl — példdul a hiztartdsok koltségvetésének felmérése,
vagy a specidlis bérletidij-felmérés — szerzik be. Az els6 esetben a tényleges bérleti dijat valdszintleg teljes
val6jukban lefedik, és a szdmitdsoknak csak az imputélt bérleti dfjak szintjére van hatdsuk. A mintavételes felmé-
rések esetében a szdmitdsok mind a tényleges, mind pedig az imputalt bérleti dijak szintjére hatnak. Az Gsszeirds
nyilvdnval6an a megbizhaté informécié széles alapjdt jelenti. A hdztartdsok koltségvetésének felmérései dltaldban
szintén megbizhatdak, kiilondsen az alapvets termékek esetében. Mint ismeretes, az ilyen tipust felmérés esetében
a kiilonféle vilaszok megtagaddsa jelenti az éltaldnos problémét. Amennyiben a lakds inkdbb luxusnak, mint
sziikségletnek szdmit, ez a probléma olyan nem kivant hatdssal lenne a bérleti dijak kiszdmitdsdra, amit ellensd-
lyozni kellene. A héztartdsok koltségvetése felmérésének egy tovabbi problémdja, legaldbbis néhdny orszégban, a
felmérés kis mérete, ez ugyanis korldtozhatja a bérleti dijak csoportositdsi lehetdségeit. A rendelkezésre &ll6
kiegészitd forrdsokat minden esetben a lehetd legnagyobb mértékben ki kell haszndlni. Ez lehet a helyzet példaul
olyan orszdgokban, ahol a lakdsok nagy része dllami ellendrzés alatt dll, és a lakdstigynokségeknek elszdmoldst kell
késziteniitk. Tovdbbé az eredmények folyamatos javitdsa érdekében meg kell vizsgilni az alternativ forrdsokat, mint
pl. kimondottan a bérleti dij vizsgdlatdra szolgdlé felméréseket.

6. elv:

A tagédllamok a legszélesebb kord és a legmegbizhat6bb forrdsokat — példdul a népszamlaldsbdl vagy a hdztartdsok
koltségvetésének felmérésébdl szarmazé adatokat — haszndljak fel a csoportonkénti tényleges bérleti dij kiszdmi-
tisdra. Az alternativ forrdsokat a megbizhatdsag, a teljeskortiség és killonosen a csoportositds javitdsa érdekében
kell értékelni.

. A bdzisév eredményeinek extrapoldcidja

Csak kevés tagéllam rendelkezik olyan éves informdciéval, amely a tulajdonosok 4ltal hasznalt lakdsok kibocsata-
sénak évenkénti Gijboli kiszdmitdsdhoz szitkséges. A legtobb orszdgban az egy adott évre vonatkozd eredményeket
tekintik hivatkozdsi alapnak, és ezeket mutatoszdmok bevondsdval folyamatosan frissitik, igy jutva a foly6 év
adatéhoz. A frissités torténhet a (teljes) bazisévi kibocsdtdsra vonatkozé Osszevont mutatészém bevondsdval,
eredmények, kiilonbségeket okozhat a szerkezeti eltolodds — pl. a bérlakdsok és a sajat lakdsszolgdltatds kozotti
ardnyban. Emellett egy kiilon szdmitdssal a megbizhatdsdg ellendrizhet6vé vélna.

Tekintettel az alkalmazott mutatdszdmokra, a mennyiségi indexet leginkdbb az épitGipar kibocsatdsabol szdrmaz-
tatjak. Az dr mutatdja pedig gyakran a fogyasztéi drindexben figyelembe vett bérleti dij drindexén alapul. Ez
torzuldst okozhat azon esetekben, amikor nem indokolt az a feltevés, hogy az imputdlt bérleti dfjak indexe az
osszes bérleti dij indexéhez hasonldan alakul, példdul bizonyos lakdsok esetén az dllamilag ellenSrzott bérleti dijbol
adddodan. Az imputdlt bérleti dijak extrapoldcidjanal kedvezdbbnek tiinik a bazisévhez hasonléan egy olyan drindex
haszndlata, amely a magdntulajdonban 1év8 bérlakdsok bérleti dijinak mozgdsat tiikrozi. Fel kell hivni a figyelmet
tovdbbd arra a tényre, hogy az drindexek dltaldban nem tartalmazzdk a mindségviltozds miatt bekovetkezd
arnovekedéseket. Az drindexeket ezért ki kell egésziteni egy, a javuldst titkr6z8 mindségi mutatészammal.

Végiil hasznosnak tiinik a szerkezeti véltozdsoknak az eredményre gyakorolt hatdsit azdltal minimalizalni, hogy az
extrapoldcids id6t korldtozzdk. A vonatkozé alapstatisztikdk gyakorisdgdt figyelembe véve megfelelének téinik a
lakdsdllomanyra vonatkozéan tizévente — azaz a népszdmldlisok megszokott iitemét kovetve — Gj bazisévet
bevezetni. Emellett az artényezdkre (a csoport bérleti dijara) vonatkozéan Gj bazisévet bevezetni legaldbb Gtévente
kellene, azaz kovetve a hdztartdsok koltségvetése felmérésének atlagos gyakorisagat.

7. elv:

Amennyiben nem lehetséges a lakdsszolgaltatdsok termelési értékének teljes kord djrabecslését évente elvégezni, a
tagallamok extrapoldlhatjdk az adott bdzisév adatait a megfelel mennyiségi, dr- és mindségi mutatészdmok
felhasznaldsdval. A lakdsdllomédny és az dtlagos bérleti dij extrapolici6ja minden csoportra kiilon torténik. Az
extrapoldcits eljards kiilonbséget tesz a tényleges és az imputdlt bérleti dijak kiszdmitdsa kozott. Amennyiben
sziikséges, az extrapoldcidhoz haszndlt csoportok szdma kevesebb lehet, mint a bdzisév szdmitdsdhoz hasznalt
csoportoké. A sajét lakdsszolgéltatds imputdlt bérleti dijdnak extrapoldcidjahoz éltaldban a magdntulajdonban 1évé
lakdsok bérleti dijét tiikroz8 drindexet alkalmazzdk. Két bédzisév kozotti idGszak egyetlen esetben sem haladhatja
meg a lakdsdllomdny esetében a tiz, az drtényezSk esetében az ot évet, ellenkezd esetben ugyanezt a mindséget
mdés megfelels médszerekkel kell elérni.
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Kiilonleges problémdak

Ingyenesen és dron alul bérbe adott lakdsok

A tényleges bérleti dijakra vonatkozé adatgytijtés sordn nulla vagy igen alacsony értékek is megfigyelhetSek. Az
ingyenesen bérbe adott lakdsok esetében ez ahhoz a kiilonos helyzethez vezet, hogy a szolgaltatdsra sor keriil, de
(lathatd) fizetés nem torténik. Ilyen esetekben elfogadhat6 az a megoldds, hogy a megfigyelt tényleges nulla bérleti
dfjat korrigdljak. Ehhez hasonlé megoldas lenne logikus az dron alul kiadott lakdsok esetében is.

Az dllamhaztartds beavatkozasai mellett egyéb okok is indokoljdk az ingyenesen vagy dron alul bérbe adott lakdsok
megfigyelését. Egy példa erre, amikor a munkavillal6 a munkéltatd tulajdondban 1évS lakdsért semmit, vagy
csokkentett bérleti dijat fizet. Ez mindenféle munkavallaléi kategéridndl el6fordulhat, beleértve a hazfeliigyelSket
vagy a biztonsdgi éroket is. Ez esetben a tényleges bérleti dijat korrigdlni kell, illetve a tényleges és az Ossze-
hasonlithaté bérleti dij kozotti killonbséget természetbeni juttatdsként kell kezelni (ldsd ESA 95, 4.04-4.06.
bekezdés). Egy madsik lehetGség az, amikor a lakdst nulla vagy alacsony bérleti dij fejében rokonoknak vagy
bardtoknak adjdk ki. Ez esetben a korrigdldst az jelenti, hogy a lakdsokat egyszertien 4tsoroljdk a bérlakdsdgazatbol
a sajat lakdsszolgaltatds dgazatdba. Hasonl6 korrekcio tiinik tovdbbd megfelel6nek a bérl6k dltal fizetett dtalanydijak
esetében, azaz amikor a bérl§ a szokdsosnal hosszabb id@szakra elGre fizeti ki a bérleti dijat.

8. elv:

Az ingyenes vagy olcsé lakdsok esetében megfigyelt tényleges bérleti dijat tgy kell korrigdlni, hogy a bérleti dij
lefedje a teljes lakdsszolgéltatst. Korrekci6 nélkiil sem az ingyenes, sem pedig az olcs6 lakdsok bérleti dijit nem
lehet felhaszndlni az imputdlt bérleti dij kiszamitdsara.

Nyaralok

A nyaral6k a szabadidg eltoltésére szolgdld lakdsok minden tipusdt magukban foglaljak, mint pl. a kozeli hétvégi
hézat, amelyet egy évben sokszor, rovid idGre vesznek igénybe, vagy a sokkal tdvolabbi tidiil6t, amelyet hosszabb
idGre, de évente csak néhdny alkalommal haszndlnak. Els§ ranézésre a bérelt nyaralok nem okoznak problémat,
mivel a kibocsitds mértékének a ténylegesen kifizetett bérleti dijat lehet tekinteni. Ha azonban a tényleges bérleti
dijat havonta szedik be, az egész évre torténd extrapoldcié tilbecslésekhez vezet, amennyiben nem &ll rendelke-
zésre kiegészitG informdcié az atlagos igénybevételi id6rdl.

A tulajdonos dltal haszndlt nyaralok imputdlt bérleti dijanak kiszdmitdséhoz a leglogikusabb megkozelités az, ha
csoportositjidk ezeket, és a ténylegesen bérelt hasonld szélldsért fizetendS megfelel§ édtlagos éves bérleti dijat
haszndljdk. Az éves bérleti dij implicite titkrozi az dtlagos igénybevételi id6t. Nehézségek esetén helyettesitd
modszert lehet alkalmazni, azaz informaciét lehet gytjteni az egy csoportba tartozé nyaralokrdl, és a ténylegesen
bérelt nyaralékra vonatkozé dtlagos éves bérleti dijat alkalmazni lehet a sajdt tulajdonti nyaralokra. Harmadik
megoldds lehet az elhelyezkedés szerint azonos csoportban levd szokdsos lakdsok teljes éves bérleti dijanak
felhaszndldsa, amennyiben a nyaralok a lakdsillomdnynak csak igen kis részét teszik ki, vagy ahol a nyaralokat
nem lehet a tobbi lakdstdl elkiiloniteni. Még az iidiil6k esetében is ésszertinek téinik ez az eljirds, ha figyelembe
vesszilk, hogy ezek mindig a tulajdonos rendelkezésére éllnak, és annak bardtai vagy rokonai ezeket ingyenesen
vehetik igénybe.

9. elv:

A nyaralok a szabadidg eltoltésére szolgdlo lakdsok minden tipusdt magukban foglaljak, mint pl. a kozeli hétvégi
hazat, vagy a sokkal tdvolabbi uidiil6t. A nyaralok kibocsitdsinak becsléséhez lehetGség szerint a hasonld 1étesit-
mények évi 4tlagos bérleti dijat alkalmazzdk. Az éves bérleti dij implicite titkrozi az dtlagos igénybevételi id6t. Bar a
csoportositds kivanatos lenne, a nyaralokat egy csoportba lehet sorolni. Amennyiben a nyaraldk a lakdséllo-
ménynak csak nagyon kis részét teszik ki, az elhelyezkedés szempontjabdl azonos csoportba tartozd szokdsos
lakdsokra vonatkozé teljes éves bérleti dijat lehet figyelembe venni. Az olyan indokolt és kivételes esetekben,
amikor a nyaral6k bizonyos csoportjaira nem 4ll rendelkezésre a tényleges bérleti dij, vagy az adatok statisztikailag
nem megbizhatdak, egyéb moddszereket lehet alkalmazni, mint pl. a fenntartdsi koltség alapt médszert.

Az id6ben megosztott haszndlatban 1év§ szdlldshelyek

Az id6ben megosztott haszndlat esetében az ingatlaniigynok egy jogot értékesit, amely jog szerint valamely
idegenforgalmi korzetben elhelyezkedd lakdst az év meghatdrozott idGszakdban haszndlni lehet, és az tigynok
emellett gondoskodik az ingatlan kezelésérél. A jogot egy bizonyitvany tandisitja, amelyet az els§ befizetést
kovetGen bocsdtanak ki. E bizonyitvany folyé dron forgalomképes. Az idészakos fizetéseket az eljdrasi koltségek
fedezésére kell teljesiteni.
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E leirdsbol az kovetkezik, hogy az elsG befizetés befektetésnek tekinthetd, mivel a kibocsatott bizonyitvany hasonlit
a részvényhez. Ezt aldtdmasztja az a tény, hogy a vésarl6 legaldbb egy tagillam torvénye szerint valddi jogot szerez.
lgy hasznosnak tiinne az elsé befizetések beszdmitdsa a nemzeti szimldkba az immateridlis javak kozott. Logi-
kusnak ttinik tovdbbd az ingyenes szallist osztalékként kezelni, amelyet az ingatlaniigynok természetbeni jutta-
tasként nytijt.

Az alapvetd probléma az, hogy az id6ben megosztott hasznélat valéban nydjt szolgltatist, ez azonban nem része
a gazdasdg kibocsdtdsdnak. Logikusan ez korrekciot igényel. El@szor is az a javaslat, hogy az idGszakos fizetést
fogadjdk el indirekt intézkedésnek, ami implicite azt jelenti, hogy a széllds szolgaltatdsdval kapcsolatban nem
torténik korrekcid, mivel az idGszakos fizetés mds szolgdltatdst fedez, nevezetesen az iizletviteli koltségeket. Egy
mésik elméleti lehetGség az volna, ha az elsé befizetést a szolgaltatdsnyujtasért fizetett elSlegnek tekintenék, és azt
felosztandk a vonatkozé haszndlatbavételi idGszakok kozott. E modell gyakorlati alkalmazésdnak statisztikai prob-
1émditdl eltekintve ellentmondds latszik a jogi kifejezések kozott, mivel az implicit értelmezés szerint egy szolgdl-

Tovébbi lehetGséget jelenthet az, ha hasonld (6nelldtd) szélldslehetSségek éves tényleges bérleti dijabol szdrmaz-
tatjdk az indirekt intézkedést. E megoldds mellett sz6l, hogy az idegenforgalmi korzetekben mind az idben
megosztott haszndlatban 1évé iidillék, mind a ténylegesen bérelt iidiil6k egyiittesen helyezkednek el. Amennyiben
probléma meriil fel, a nyaral6kra javasolt két mdsik mddszer is elfogadhaté az id6ben megosztott haszndlatban
1év6 nyaralokra. Az imputdlt bérleti dijnak nett6 alapbdl kell kiindulnia, hogy elkeriilhetd legyen az id@szakos
fizetések dltal fedezett koltségek kétszeres elszamoldsa.

10. elv:

Az id8ben megosztott haszndlatban 1év8 szalldshelyeket illetGen ugyanazon eljdrast kell alkalmazni, mint a nyara-
loknal.

Albérleti szoba bérlése

A legtobb orszdgban igen sok egyetemi hallgaté lakik albérletben. Ez gyakran mds fiatalokra vagy mds olyan
személyekre is jellemzd, akik foglalkozdsuk miatt tdvol vannak otthonuktdl. Amennyiben a szoba egy bérlakds
része, azaz albérletbe adtdk, nincs nagyobb probléma. Az albérleti szoba bérleti dijit a tényleges {6 bérleti dijhoz
torténS hozzdjéruldsnak lehet tekinteni, ez tehdt hdztartdsok kozotti transzfer. Ha azonban e szoba egy sajit
tulajdonti lakds része, az albérl§ dltal fizetett bérleti dij és a teljes imputdlt bérleti dij figyelembevétele kétszeres
elszdmolast jelentene. A helyes megoldds valdszintileg az volna, ha a lakdsnak az albérlg dltal elfoglalt részardnyaért
a fizetett tényleges bérleti dijat, a lakds tobbi részéért pedig az imputdlt bérleti dijat vennék figyelembe. Ez azonban
a gyakorlatban valdszindleg kivitelezhetetlen. Ehelyett a bérleti dijat olyan transzferként lehet kezelni, amelyen beliil
a koltségek megosztottak. Ez annyiban hasonlé az els§ esethez, hogy az albérleti szoba tényleges bérleti dija gy
jelenik meg, mint hozzdjérulds az imputdlt {6 bérleti dijhoz. Ezen eljards kovetkeztében korrekcidra lenne szikség,
ha a héztartsi dgazatot csoportokra bontjik.

Tovébbi kérdést jelent a tobb szoba albérletbe addsdnak kezelése. Ez esetben azt ajanljdk, hogy az albérlet kifejezést
csak akkor alkalmazzdk, ha maga a tulajdonos vagy a f6bérl6 tovabbra is ott lakik a lakdsban. Egyéb esetben a
szoba albérletbe addsat kiilon gazdasigi tevékenységnek kell tekinteni (lakdsszolgdltatds vagy panzid).

11. elv:

Az egy lakdson beliili albérleti szoba bérleti dijat mindaddig a {6 bérleti dijhoz valé hozzdjiruldsként kezelik,
ameddig maga a tulajdonos vagy a f6bérlé is a lakdsban lakik.

Ures lakdsok

ElGszor is, egy bérelt lakdst akkor is lakottként kell kezelni, ha a bérlé mashol lakik. Masodszor, a nyaraldkra és az
id6ben megosztott haszndlatban 1év8 szdlldshelyekre kialakitott dltaldnos megoldds értelmében az éves bérleti dij
implicite tiikrozi az dtlagos igénybevételi id6t. Az ires lakdsok problémdja ezért azon nem bérlakdsokra korldto-
z6dik, amelyeket tulajdonosuk nem haszndl, azaz amelyeket el vagy ki lehet adni. Mivel az iires lakdsokndl
semmilyen szolgéltatdsnyujtds nem torténik, igy nem kell bérleti dijat szdémolni.
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A tulajdonos vagy a szomszédok nyilatkozatdn alapuld informdcié szerint lehet eldonteni, hogy egy nem bérelt
ingatlan iires-e avagy sem. Az ilyen informdacié hidnydban a butorok megléte jelezheti, hogy az ingatlant lakjak.
Ezzel ellentétben a butorozatlan lakdsokat tiresnek lehet tekinteni, mivel nehéz elképzelni, hogy ott lakdsszolgdl-
tatds folyjon. Az iires lakdsok kozé tartoznak azok a lakdsok is, amelyeket a fizetés elmulasztdsa miatt tulajdonosuk
visszavesz, vagy amelyek r6vid idGszakra tiresek, mert a lakdsiigynokség nem taldlt azonnal 4j bérl6t. Hatdresetnek
mindsiil egy teljesen bebttorozott iires lakds, amelyet a tulajdonos azonnal hasznalatba vehet. Ez esetben lehet gy
érvelni, hogy addig nem torténik lakdsszolgaltatds, ameddig a tulajdonos ténylegesen el nem foglalja a lakdst. De
mivel ez Osszehasonlithaté egy bérelt, dm dires lakdssal, megfelelének ttinik a bérleti dij beiktatdsa. Ezért a
bitorozott, sajit tulajdond lakdsokat dltaldban lakottnak kell tekinteni.

Egy ires lakdssal kapcsolatban is meriilhetnek fel koltségek, mint pl. a karbantartdssal, a villamos energidval, a
biztositdsi dfjakkal, az addkkal stb. kapcsolatos folyé kiaddsok. Ezeknek szerepelniitk kell a lakdsdgazat folyo
termelfelhaszndldsdban, mds termelési adok stb. alatt. Egy szolgéltatdst egydltalin nem nyujté véllalkozds esetében
ez negativ hozzdadott értéket eredményezhet.

12. elv:

Az cladhaté vagy kiadhat6 nem bérlakdsra nulla bérleti dfjat iktatnak be. A bitorozott, tulajdonos dltal hasznalt
lakdst dltaldban lakott lakdsnak kell tekinteni.

Gardzsok

Mivel a gardzsok a brutt felhalmozds részét képezik, nemcsak az ttinik indokoltnak, hogy a bérelt gardzsok
szolgaltatdsa része legyen a gazdasdg kibocsitdsdnak, hanem a tulajdonos dltal hasznélt gardzs imputdlt kibocsatdsa
is. A gardzs mindkét esetben a lakds komfortjdnak egyik eleme, hasonldan a tobbi létesitményhez. Ennek vonat-
koznia kellene a parkol6helyekre is, mivel azok funkcija feltehetSen azonos a gardzséval.

Az ESA 95 3.64. bekezdése kimondja, hogy ,a lakdstdl kiilondllo gardzs esetében, amelyet a tulajdonos a lakdshoz
kapcsolod6 végss fogyasztds céljara haszndl, hasonld becslést kell végezni. Nem kell becslést végezni arra a
gardzsra, amelyet a tulajdonosa csak abbdl a célbdl haszndl, hogy a munkahelye kozelében parkolhasson.”

Rendszerint tobb a sajit tulajdond, mint a gardzzsal rendelkezd bérlakds. E strukturdlis kiilonbség szdmitdsba
vételéhez a legjobbnak az téinik, ha a gardzs meglétét csoportositasi feltételként alkalmazzak.

13. elv:

A végfelhasznal6i céli gardzsok és a parkoldhelyek éltal nydjtott szolgaltatdsokat a lakdsszolgaltatdsokon beliil kell
figyelembe venni.

FOLYO TERMELOFELHASZNALAS

A folyé termel6felhasznaldsnak osszhangban kell lennie a kibocsatdssal. Az egyéni fogyasztds rendeltetés szerinti
osztilyozdsinak (COICOP) megfelelGen a fités, viz, villamos energia stb. dijait, akdrcsak a lakds-karbantartdsi és
-javitasi koltségeket killon kell regisztrdlni, azaz a lakdsszolgdltatdsok kibocsdtdsdba nem szabad beleszdmitani.

A gyakorlatban azonban tobb dijat, illetve a karbantartdsi és javitdsi koltségeket a bérleti szolgaltatds részének kell
tekinteni azon az alapon, hogy ezeket nem lehet elkiiloniteni. A GNI-szintet nem érintheti, ha a folyé termeld-
felhaszndldst és a kibocsdtdst egyarant brutté modon kezelik.

A javitdssal és karbantartdssal kapcsolatban harom kategéridt kell elkiiloniteni. El6szor, a haszndlt dlléeszk6zokon
végzett nagyobb javitdsok, amelyek messze meghaladjék a szokdsos karbantartds és javitds kovetelményeit, a bruttd
dlldeszkoz-felhalmozds részét képezik (ESA 95, 3.107. bekezdés).

Mésodszor, a sajat lakds tulajdonosa dltal a lakds festéséhez, karbantartdsidhoz és javitdsdhoz nem tipikusan
felhaszndlt anyagokkal kapcsolatos kiaddsokat a lakdsszolgdltatds elGdllitdsa sordn folyd termeldfelhaszndldsként
kell kezelni (ESA 95, 3.77. bekezdés).

Végiil a termelésbe nem tartoznak bele a lakdstakaritds, -festés és -karbantartds, amennyiben e tevékenységet
dltaldban a bérls végzi (ESA 95, 3.09. bekezdés). Az e tevékenységekhez kapcsolodd kiaddsokat kozvetlenill a
hdztartdsok végs$ fogyasztisi kiaddsaként kell regisztrdlni. Mint az ESA 95 3.76. bekezdésében eldirja, a hdztar-
tasok végsS fogyasztasi kiaddsaiba beletartoznak a bérl§ vagy a tulajdonos éltal a lakds kisebb kiils§, vagy belsd
javitasaihoz, festéséhez jellemz8en felhaszndlt anyagok.

Ez azt jelenti, hogy a sajit lakdsszolgdltatds esetében a folyé termel6felhasznaldsnak a karbantartds és a javitdsok
ugyanazon fajtdit kell fedeznie, amelyeket rendesen a hasonlé bérlakdsokndl a lakdstulajdonos dltali foly6 terme-
l6felhasznaldsnak tekintenének. A jellemzden inkdbb a bérl6, mint a tulajdonos éltal elvégzett javitisok és karban-
tartds kiaddsait a haztartdsok végsé fogyasztdsi kiaddsaként kell kezelni mind a bérls, mind a lakdstulajdonos
esetében.
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A sajat lakdsszolgdltatdsnal felmeriils, szokvinyos karbantartds és javitdsok foly6 termel6felhasznaldsat olyan
kozvetlen statisztikai forrdsokbdl lehet kikovetkeztetni, mint a hdztartdsok koltségvetésének felmérése. Ha a
folyo termeldfelhaszndlds a sajdt lakdsszolgdltatds kibocsdtdsidhoz viszonyitott ardnya nagyon eltér a bérlakdsa-
gazat ardnyat6l, ennek okait ki kell vizsgdlni. Ha az eltérést mindségi killonbségek okozzdk, példdul az egyébként
hasonlé lakdsok kilonbozd szinten torténd karbantartdsa, az imputdlt bérleti dijat ennek megfelelGen ki kell
igazitani.

A folyé termel6felhaszndldsnak — a 448/98/EK tandcsi rendelettel (') 6sszhangban — tartalmaznia kell a pénzkoz-
vetitSi szolgéltatdsok kozvetett médon mért dijit (FISIM). Ebbe beletartozik a haztartdsok lakdstulajdonosi ming-
ségben felmeriil§ folyé termel6felhasznaldsa a lakdshitelekkel osszeftiggésben.

Mint az 1.4.5. részben szerepel, az iires lakdsok esetében is felmeriilhet folyé termelGfelhaszndlds. Altalinossigban
hangstilyozni kell, hogy a munkéltaté tulajdondban 1évg lakdsok esetében keriilni kell a foly6 termel6felhasznalds
kétszeres elszdmoldsat.

14. elv:

A lakdsszolgdltatisok foly6 termel6felhaszndlisdt a kibocsdtds meghatdrozasaval Gsszhangban dllapitjdk meg. Alta-
ldban egyik tétel sem tartalmazza a f(ités, viz és villamos energia stb. dijit. Amennyiben gyakorlati okok eltérg
kezelést kivannak, ez elfogadhatd, ha nincs hatdssal a GDP- és a GNI-szintre.

A KULFOLDDEL FOLYTATOTT UGYLETEK

Az ESA 95 (1.30. és 2.15. bekezdése) értelmében a nem rezidens egységeket, amennyiben az orszdg gazdasagi
tertiletén 1évé fold vagy meglevé épiilet tulajdonosai, az orszag képzett rezidens egységeinek kell tekinteni, de csak
az adott foldteriiletet vagy éptiletet érint§ gazdasdgi mdveletek vonatkozdsdban.

Ez azt jelenti, hogy az olyan lakdssal kapcsolatos szolgdltatdst, amely egy nem rezidens tulajdondban van, azon
gazdasdg kibocsitdsaba szdmitjdk bele, ahol a lakds clhelyezkedik. A nem rezidensek tulajdondban 1évS sajat
lakdsszolgdltatds esetében szolgdltatdsexportot kell regisztrlni, a megfelel6 netté mtkodési eredményt pedig a
kilfoldnek fizetett elsGdleges jovedelemként kell nyilvantartani (az ESA 95 3.142. és 4.60. bekezdése).

A rezidensek kiilfoldon 1év6 sajit lakdsdval kapcsolatban az ESA 95 3.64. bekezdése megillapitja, hogy .a
kiilfoldon 1év8 sajat lakds, példdul nyarald, lakbérét nem kell a hazai termelés részeként elszdmolni, de mint
szolgéltatds importot és nettd miikddési eredményt, amely kiilf6ldrél szdrmazé elsédleges jovedelem, igen”.

Altaldban kevés probléma meriil fel, ha a nem rezidens tulajdondban 1év6 ingatlant rezidensnek adjik bérbe, mivel
ekkor monetdris folyamatot figyelnek meg, és az keriil a fizetési mérlegbe. A kiilfoldi rezidensek tulajdondban Iévé
vagy az dltaluk lakott lakdsokat kiilon kellene meghatdrozni. A lakdstulajdonos dllampolgdrsiga nem elég ahhoz,
hogy meg lehessen kiilonboztetni a rezidenseket a nem rezidensektdl. Valészintleg a kiilfoldi rezidensek tulajdo-
ndban 1év8 nyaralok a leginkabb fontosak, és az érintett tagallamoknak hasznos lenne megéllapoddsra jutni a nem
rezidens tulajdonosok szdmat illetéen. A nem rezidens lakdstulajdonosokrdl azonban igen kevés informadci6 éll
rendelkezésre. A kiilf6ldon nyaraléval rendelkezd rezidensekrdl még anndl is kevesebb az adat. A kovetkezetlenség
elkertilése érdekében a nem rezidensek tulajdondban 1évg kilfoldi sajat lakdsszolgaltatdsbdl elsGdleges jovedelemre
szert tevd tagdllamnak ugyanakkor egyszerre a rezidensek tulajdondban 1évg sajat lakdsszolgdltatdsért jard elséd-
leges jovedelmet kellene hozzdadni.

Kilon problémdt jelent e vonatkozdsban az id6ben megosztott haszndlat. Mivel ugyanazon szdmbavételi
id@szakban az ingatlant killonboz§ orszdgok rezidensei lakhatjdk, a szdrmazdsi orszdg szerinti kozvetlen elosztds
szinte lehetetlen. Létezik egy sokkal megval6sithatobb megkozelités, amely révén osszehasonlithaté eredményekhez
lehet jutni. El6szor az id6ben megosztott haszndlati szélldshely dltal létrehozott (imputdlt) hozzdadott értéket a
tulajdonos villalkozds honossdga szerint osztélyozzak. Ezt kovetGen a tulajdonos véllalkozdst fel lehet kérni arra,
hogy adjon informdciét az id6ben megosztott hasznalat tulajdonosainak szdrmazdsi orszdgdrdl, amely felosztdsi
kulesként szolgdlhat.

15. elv:

Az ESA 95 szerint egy tagallam gazdasagi teriiletén elhelyezkedd valamennyi lakds hozzdjérul az orszdg GDP-jéhez.
A nem rezidenseknek az adott orszagban fold- és lakdstulajdonosként kapott netté miikodési eredményét a
kiilfoldnek fizetett tulajdonosi jovedelemként kell elszdmolni, és ezért le kell vonni a GDP-bél, hogy eljussunk a
GNI-hez (és forditva). A netté miikodési eredmény egy lakds tényleges és imputalt bérbeaddsdnak netté miikodési
eredménye. A nem rezidensek tulajdondban 1év8 sajét lakdsszolgéltatdsbdl tulajdonosi jovedelemre szert tevd
tagallamnak ugyanakkor egyszerre a rezidensek tulajdondban 1évg kiilfoldi sajat lakdsszolgdltatds jaré tulajdonosi
jovedelmet kellene hozzdadni.

(') HL L 58., 1998.2.27., 1. 0. Az 1882/2003/EK eurdpai parlamenti és tandcsi rendelettel médositott rendelet.



