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A BIZOTTSAG HATAROZATA
(1995. jalius 18.)
a brutté nemzeti termék piaci dron torténd osszedllitisinak 6sszehangoldsirol sz616, 1989. februar 13-i
89/130/EGK, Euratom tandcsi irdnyelv 1. cikkének végrehajtisit célzé lakdsszolgdltatisok becslési
elveinek meghatirozasarol

(EGT vonatkozésii szoveg)

(95/309/EK, Euratom)

AZ EUROPAI KOZOSSEGEK BIZOTTSAGA,
tekintettel az Eurdpai Kozosséget létrehozd szerzGdésre,

tekintettel az Eurdpai Atomenergiai-kozosséget 1étrehozé szerzé-
désre,

tekintettel a brutté nemzeti termék piaci drakon torténd osszedl-
litasinak ~ 6sszehangoldsardl sz60l6, 1989. februar 13-
89/130/EGK, Euratom tandcsi irdnyelvre (*) és kiilonosen annak
1. cikkére,

mivel a 89/130/EGK, Euratom irdnyelv 1. cikke szerinti, a bruttd
nemzeti termék piaci dron torténé megéllapitdsa (GNPmp) célja-
bél pontositani kell azon elveket, amelyeket az Integralt Nemzeti
Szamldk Eurdpai Rendszerében a lakdsszolgéltatdsok becslésére
alkalmaznak;

mivel az e hatdrozatban el8irt intézkedések 6sszhangban vannak
a 89/130/EGK, Euratom irdnyelv 6. cikkében feldllitott bizottsdg
véleményével,

ELFOGADTA EZT A HATAROZATOT:

1. cikk

A 89/130/EGK, Euratom irdnyelv 1. cikkének alkalmazdsdban a
lakdsszolgéltatdsok becslésénél a kovetkezd elveket alkalmazzak:

a) atagédllamok tényleges lakbéreken alapuld rétegzési modszert
alkalmaznak a lakdsdgazat kibocsdtdsanak 6sszedllitdsahoz;

b) a tagallamok tdblazatos elemzéseket vagy statisztikai mddsze-
reket alkalmaznak a csoportositési feltételek meghatdrozasa-
hoz;

c) a tényleges lakbér az a bérleti dij, amelyet egy butorozatlan
lakds hasznélati jogaért kell fizetni;

(') HLL 49. 1989.2.21., 26. 0.

d) az imputdlt lakbérek 6sszedllitdsdhoz felhaszndljak minden
magantulajdonban levd lakdsra vonatkozé szerz8dés tényle-
ges lakbérét;

e) azon orszagokban, ahol a maganbérlés dgazata kicsi, a magan-
szektor megfelel§ lakbérszintjeit meghatdrozni vagy a mege-
melt (dllami) lakbérek felhasznaldsaval vagy kivételes indokolt
esetekben egyéb objektiv modszerek, példdul a fenntartdsi
koltség alapt médszer segitségével lehet;

f) abitorozott lakdsok lakbéreit is fel lehet hasznalni az imputélt
bérleti dijak adatbazisinak noveléséhez, amennyiben a lakbé-
reket ardnyosan csokkentik a batorok haszndlatdért fizetett
dijjal;

g) a tagdllamoknak egy adott bazisév adatdt megfelel§ mennyi-
ségi, ar- és mindségi mutatdszamok felhaszndldsaval kell ext-
rapolalniuk.

E hatdrozat melléklete tartalmazza a lakdsszolgdltatdsok becslé-
sére vonatkozo elvek leirdsdt.

2. cikk

1988-ra és az azt kovetd évekre a lakdsszolgdltatdsokra
vonatkoz6 becsléseket a mellékletben meghatarozott elvek szerint
legkésébb 1996. szeptember 30-ig be kell nydjtani a Bizottsdg
részére (Eurostat).

3. cikk

Ennek a hatdrozatnak a tagdllamok a cimzettjei.

Kelt Briisszelben, 1995. jalius 18-4n.

a Bizottsdg részérdl
Yves-Thibault DE SILGUY
a Bizottsdg tagja
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MELLEKLET

A 89/130[EGK, Euratom irdnyelv 1. cikkének alkalmazdsdban a kovetkez8 pontok célja, hogy tisztizzdk a
lakdsszolgaltatdshoz tartozé kibocsatdsok, a foly6 termelfelhasznalds és a kilfolddel folytatott iigyletek becslési

elveit.

1.1.

A LAKASSZOLGALTATASOK KIBOCSATASA

Az alapmédszer

A nemzeti szdmldkban a megéllapodds szerint a lakdsszolgdltatdsok nemcsak a bérlakdsok szolgdltatdsait,
hanem a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok szolgéltatdsait is magukban foglaljak. A lakdsszolgéltatdsok
termelési értékének meghatdrozdsdra az Integrdlt Nemzeti Szdmldk Eurépai Rendszere (ESA) 315i.
bekezdésében meghatdrozza, hogy ,a lakdsok tulajdonjoga altal nydjtott szolgdltatdsokat a lakbér értékével
mérik, amennyiben azokat kiadjak, vagy hasonl6 lakdsok lakbéreinek az értékével mérik, amennyiben azokat
a tulajdonos haszndlja”. E szabély alkalmazdsakor a f6 problémdt annak értelmezése okozza, hogy mit jelent
a ,hasonl6” jelz8 a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok esetében. A gyakorlatban alapvetSen két mddszert
alkalmaznak arra, hogy ezt a szabélyt mtikodSképessé tegyék ('). Egyrészt az orszdgok tobbsége a rétegzési
modszert alkalmazza, amely a teljes lakdsdllomany kiilonboz8 csoportokba besorolt adatait kombindlja az
egyes csoportokban kifizetett tényleges lakbérre vonatkozé informécioval. Mésrészt bizonyos orszdgok az
onértékelési modszert alkalmazzak a tulajdonos dltal haszndlt lakdsokra, megkérve a tulajdonos-lakékat,
hogy becsiiliék meg a tulajdonukra vonatkozé potencidlis lakbért.

Az eljardsok kozotti killonbséget bizonyos fokig magyardzza az a tény, hogy a tulajdonos altal haszndlt
lakdsok ardnya a kiilonboz6 tagallamokban 42 % és 77 % kozotti. Abban az esetben, ha magas a tulajdonos
altal hasznalt lakdsok ardnya, bizonyos koriilmények kozott nehéz lehet a rétegzési médszer altal megkivant
hasonl6 lakdsok tényleges lakbérét megallapitani. Ezzel ellentétben hangstlyozni kell, hogy bizonyos
orszagok, ahol magas a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok ardnya, val6jaban a rétegzési modszert alkalmazzak.
Mésrészt az onértékelési modszer f6 problémdja a szubjektivitds ténye, amely nagymértékben befolydsolja a
becslést. A tdl- vagy alulbecslések miatt (a pontos koriilményektdl fiiggden) ez jelentés bizonytalansaghoz
vezet, és noveli a GNP-becslés hibahatdrat, pirhuzamosan a tulajdonos altal hasznalt lakdsok jelent@ségének
novekedésével. Tovdbbd, nem valdszind, hogy a hibahatdr dllandé marad, ha a koriilmények valtoznak.

Mivel az 6nértékelési modszer erdsen szubjektiv, statisztikai szempontbdl ésszert volna a rétegzési modszert
ajanlani. Altalinossigban a rétegzési médszer a bérlakdsok tényleges lakbéreibdl szarmazé informaciot
haszndlja fel a teljes lakdsallomdny bérleti értékének becsléséhez. Ezt volumen—dr megkozelitésen alapuld
felbruttdsitsi eljarasként lehet értelmezni. A lakdsdllomdny csoportositdsira azért van sziikség, hogy
megbizhatobb becslésekhez lehessen jutni és az drardnyok kozotti viszonylagos kiilonbségeket is megfelel
modon figyelembe lehessen venni. Mivel a lakbérek a lakds jellemzGitél fiiggéen kiilonbozbek, ezeket
feltétleniil figyelembe kell venni. Kovetkezésképpen adott csoport dtlagos lakbérét az adott csoport lakdsainak
szdmdhoz rendelik. Amennyiben a rendelkezésre dll6 informdcié az adott csoportba tartozé lakdsokra
vonatkoz6 mintdbdl szdrmazik. Amennyiben a rendelkezésre dll6 informdcié mintavételes felmérésbél
szarmazik, a felbruttésitds a bérlakdsokra és a tulajdonos dltal haszndlt lakdsokra egyiittesen vonatkozik. A
csoportonkénti lakbér meghatdrozdsdra vonatkozo részletes eljrast altaldban a bazisévre végzik el és ezen
eredményt a mindenkori folyé évre tovabbvezetik.

Az e modszerrel kapcsolatos olyan alkalmazdsi nehézségeket, amikor példdul a tulajdonos altal haszndlt
lakdsok valamely csoportjara hidnyzik a tényleges lakbér, a legtobb esetben valdszintleg meg lehet oldani
kifinomultabb statisztikai médszerekkel, példdul regresszids technikdkkal vagy a holland pontrendszer
kibgvitett véltozatinak alkalmazdsdval. Nyilvanval, hogy ez nem oldja meg a problémdt azon végletes
helyzetben, amikor minden lakést a tulajdonosa haszndlja. Az ilyen esetre objektiv becslésként a fenntartasi
koltség alapi modszert lehet alkalmazni. E mddszer 1ényegében Osszegzése a vonatkozé koltségtételeknek,
mint amilyen a foly6 termel6felhaszndlds és az értékesokkenés, valamint a netté mitkodési eredménynek,
beleértve a jelzalogkamatokat is. E mddszer részleteit a GNP Irdnyitébizottsdg alakitja ki, amint szitkségessé
valik.

1. elv:

A lakésszolgdltatdsok termelési értékének osszedllitdsdhoz a tagdllamok a tényleges lakbéreken alapuld
rétegzési mddszert alkalmazzak kozvetlen extrapoldldssal vagy 6konometriai regresszioval. A tulajdonos altal
haszndlt lakdsok esetében ez a hasonlé bérlakdsokra vonatkozd tényleges lakbérek haszndlatit jelenti.

(") A kozelmultig a tagallamoknak rendelkezésiikre dllt a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok imputdlt lakbérének objektiv becslése,
vagyis azon addalap, amely az adohatésagok dltal becsiilt potencidlis lakbért jelenti.
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Indokolt és kivételes esetben, amikor a tényleges lakbér hidnyzik vagy bizonyos csoportokra nézve
statisztikailag nem megbizhat6, egyéb objektiv modszereket lehet alkalmazni, mint pl. a koltségmodszer.

A lakésdllomdny csoportositdsa

A lakbér szintjére hatd tényezdk

A lakbér szintjét meghatdrozo valtozok elsé csoportjat a lakds és az épiilet jellemz6i adjék. El8szor is fontos
a lakds mérete mind az alapteriiletet, mind pedig a szobdk szdmét illetGen. Minél nagyobb a lakds, annal
magasabb a tényleges lakbér. Az egy négyzetméterre jutd lakbér azonban a lakds méretének novekedésével
csokken. Mdsik fontos tényez$ a lakds komfortfokozata. Ez arra vonatkozik, hogy van-e fiirdgszoba,
erkélyterasz, killonleges padlézat vagy falboritds, kandall6, kozponti fiités, légkondiciondlds, kiilonleges
tivegezés és egyéb zaj- vagy hészigetel§ eszkozok; a lakds kialakitdsa szintén lényeges. Az épiilettel
kapcsolatban tovabbi tényezdk is 1ényegesek lehetnek, mint pl. egy gardzs, egy lift, egy dszémedence, egy
(tetG)kert vagy a lakds épiileten beliili elhelyezkedése. Emellett az épiilet tipusa (csalddi hdz, sorhdz, lakds),
szerkezete, kora és az épiiletben taldlhaté lakdsok szdma szintén hatdssal van a lakbérre.

A véltozok mésodik csoportja a kornyezeti jellemzdkre vonatkozik. Jol ismert tényezd a hasonlé belvarosi
és vidéki lakdsok lakbérei kozotti kiilonbség. A gazdasagi kozponttdl vald tavolsdg vagy a tdj jellege (siksdg,
hegyvidék) nem elhanyagolhaté tényezd. Emellett szintén hatnak a tényleges lakbérre az olyan lakokornyezeti
tényezdk, mint a kildtds, a lakdst koriilvevg zoldteriilet, a kozlekedési eszkozok és elérhetségiik, az tizletek
és iskolak, vagy a kornyék hire és biztonsaga.

A véltozok egy mdsik csoportjdt tarsadalmi-gazdasdgi tényezdként lehet Gsszefoglalni. A legtbb orszdgban
példdul a lakbéreket a kozponti korményzat rendeletei, azaz a lakdsbérek megszoritdsai vagy tdmogatésai
befolyédsoljak. Befolydsolja tovdbbd a bérleti megdllapodds kora, a szerzédés tipusa (hatdrozott vagy
hatdrozatlan idejti), az egy lakdsra juté lakok szdma (lakokozosség), a tulajdonos tipusa (dllami tulajdond,
lakdsszovetkezeti, magdn, munkéltat6i), és a tulajdonos lakbérpolitikdja szintén hatdssal lehet a lakbérekre.

Nyilvdnvaléan szdmos tovabbi véltozé hathat a lakbérre. De a fenti tényez6k mindegyikének osszegytijtése
tlterhelt kérdGivekhez vezethet. Ezért érdemes megfontolni az ingatlanértékek felhaszndldsat csoportositasi
célokra. A lakds ingatlanértékének haszndlata mogott meghizodo ésszerti magyardzat az, hogy ez tikkrozi
annak fontos jellemz6it. Az ingatlanértéket igy implicit csoportositasi tényezdnek lehet tekinteni. Az
ingatlanérték és a tényleges lakbér ardnydnak haszndlatdt alkalmas megkozelitésnek lehet tekinteni,
kiilonosen azon orszdgokban, ahol a bérlakdsok a lakdsdllomany kis részét képviselik. Feltéve, hogy ezen
arany stabil, egy ilyen médszer lehet6vé tenné az olyan lakdsok lakbérének meghatdrozdsat, amelyek csak a
tulajdonos éltal haszndlt lakdsok dgazatdban jellemzdek. Emellett az ingatlanérték nem zdrja ki a ,naturdlis”
csoportositasi feltételek hasznalatat; e kett6t kombindlni lehet. E helyzetben az ingatlanértékek feltehetGen a
hidnyz6 ,naturdlis” csoportositdsi feltételeket —tikrozik. A lakbér kiszdmitdsaban felhaszndlt
ingatlanértékeknek minden esetben a foly bazisévre vonatkozo objektiv becslésen kell alapulniuk.

A gyakorlatban a csoportositds eltérs az egyes tagdllamok kozott mind a csoportok szdma, mind pedig a
csoportok meghatdrozasdra szolgdlé pontos feltételek tekintetében. Bér els§ ranézésre ez okozhat némi
aggodalmat, hangsilyozni kell, hogy bizonyos alapvetd feltételeket, mint a lakds mérete és (foldrajzi)
elhelyezkedése, szinte mindenhol hasznédlnak. Mi tobb, dltaldnossdgban el kell fogadni, hogy az egyéb
jellemzdk jelentSsége orszagonként eltérd, és a tagillamok maguk képesek a legjobban meghatérozni a
lényeges feltételeket. Ez viszont megkoveteli, hogy alapvet§ elemzésnek vessék ald a csoport értékének
kiszdmitdsdhoz hasznalt tényleges lakbéreket.

2. elv:

A tagéllamok csoportositds céljabol a lakds lényeges jellemzdit haszndljék. Ezek a lakds és az épiilet
jellemzdire, a lakds kornyezeti jellemzdire és a tdrsadalmi-gazdasdgi tényezdkre vonatkozhatnak. Emellett
csoportositasi célra elfogadhaté az aktudlis ingatlanértékek alkalmazdsa, amennyiben ezek objektiv
becsléseken alapulnak.
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1.2.2.

1.2.3.

A csoportositdsi feltételek kivdlasztdsa

Amennyiben rendelkezésre dllnak az egy lakds lakbérét befolydsol6 killonbozd jellemzdk, az elsé feladat azon
jellemzdk vizsgdlata, amelyek jelentds hatdssal vannak a lakbérre. A fontos valtozok feltdrdsanak egyik méodja
a rendelkezésre 4ll6 statisztikai informdacié tabldzatos elemzésének elkészitése. E mddszer jelenti valdszintleg
a legtobb tagdllamban a jelenleg alkalmazott eljdrds alapjdt. A becslés objektiv mértékének eléréséhez hasznos
lehet a csoporton beliili tényleges lakbérek szordsnégyzete. A csoportok kivélasztdsandl a csoportokon beliili
szérasnégyzet minimalizdldsdra vald torekvés a rétegzési modszer egyik 6sztonzdje lehet. Ezért ajanlatos
kiszdmitani a csoportonkénti szordsnégyzetet legaldbb azon esetekben, amikor a csoportositds befolydsolja
mind a tényleges, mind az imputdlt lakbérek szintjét.

A fejlett statisztikai eljdrdsok, mint pl. a (tobbvdltozds) regresszidanalizis, kifinomultabb megkozelitést
kindlnak. E mddszerek lehetévé teszik az egyedi valtozok hatdsdnak becslését, s ezédltal a lakbérek
szérdsnégyzetét hozza lehet rendelni bizonyos jellemzdkhoz. Roviden: egy véltozd magyardzé erejét
mennyiségileg meg lehet hatdrozni (a korreldcios egyiitthaté segitéségével). E modszer tovabba lehetdvé teszi
a jellemzdk fontossdg szerinti rangsoroldsat. Ez segit annak meghatdrozasdban, hogy mely esetekben van
sziikség részletesebb csoportokra. A legfontosabb valtozoknak tobbvaltozos regresszids technikakkal torténd
kombindldsa megmutatja azok dltalinos magyardzé erejét. A fejlett statisztikai eljdrdsok alkalmazdsa
hatékony modszert jelent a lakdsdllomany csoportositisdhoz szitkséges fontos valtozok kivélasztdsdban.
Emellett az ilyen eljdrdsok hasznos eszkozei az dtlagos lakbér becslésének olyan esetekben, amikor a bérleti
dgazatban nem dll rendelkezésre megfeleld megfigyelés (iires csoport).

A csoportositdsi feltételek fejlett statisztikai eljdrdsokon alapulé kivalasztdsanak tovabbi elénye, hogy elkeriili
a minden orszdgra vonatkozé egységes feltételek elSirdsanak szitkségességét. Osszehasonlithat6 eredmény
eléréséhez elégséges minden orszdgban a legfontosabb feltételek rangsordnak kialakitdsa és a magyardzo erd
kivédnatos 4ltaldnos szintjének megjelolése. Nyilvanvald, hogy az ilyen regresszidanalizis nagymértékben fiigg
att6l, hogy milyen statisztikai informdcié 4ll rendelkezésre. De még korldtozott mértékben rendelkezésre allo
statisztikai informdcié esetében is az elemzés 0sztonzd lehet a jovdbeni fejlesztésekre.

Mivel a lakbért befolydsolé kiilonboz§ véltozokra vonatkozé informdcié f6ként az alapstatisztikdk
fejlettségén malik, a fejlett statisztikai technikdk alkalmazdsdnak lehetGsége jelenleg korldtozott lehet. Ezért
ajanlanak egy szabvanyeljardst, amely szerint a tagdllamok a tdbldzatos elemzésekbdl szdrmazé minden
lényeges feltételt felhasznalnak. Minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legalabb egy fontos
jellemzgjét fel kell haszndlni a lakdsallomdny csoportositdsahoz; a csoportositdsndl legaldbb 30 csoportot kell
alkotni. A lakdsdllomdny felosztdsinak sokatmondénak és a lakdsillomdny egészére vonatkozdan
reprezentativnak kell lennie. Fejlett statisztikai technikdt is lehet a csoportok véltozoéinak kivélasztdsahoz
haszndlni.

A gyakorlatban azonban a tagéllamok szivesebben alkalmaznak kevesebb valtozét, vagy a szabvédnyeljards
altal eldirtakeol eltérd véltozokat. Ez elfogadhatd, amennyiben a (t6bbvaltozos) regresszidanalizist eldzetesen
elvégzik, és az azt mutatja, hogy a magyardzé er6 elfogadhaté szintje fennall. Osszehasonlithaté eredmény
biztositdsdhoz kiiszobértékként a legaldbb 70 %-os korreldcios egyiitthaté ajanlott. E kiiszobértéket nagy
minta esetén akkor is el lehet fogadni, amennyiben a nulla vagy alacsony lakbéreket, illetve a kiugré adatokat
nem veszik figyelembe.

3. elv:

A tagdllamok tédbldzatos elemzések vagy statisztikai technikdk alapjan alakitjék ki a fontos csoportositasi
feltételeket. Minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legaldbb egy fontos jellemzdjét fel kell
hasznalni. Legaldbb 30 csoportot kell alkotni, ahol legaldbb harom méretosztalyt és két elhelyezkedési tipust
kell megkiilonboztetni. Kevesebb vagy mds véltozokat is lehet haszndlni, amennyiben kordbban
bebizonyitottdk, hogy a (t6bbvdltozds) korreldcids egyiitthaté eléri a 70 %-ot.

Tényleges és imputdlt lakbérek

A lakbért dltaldban ugy hatdrozzak meg, mint egy butorozatlan lakds hasznalati jogdért esedékes drat. A fiités,
viz, villamos energia stb. dfjait ezért elvben ki kell bel6le zdrni, bar a gyakorlatban néha nehéz ezeket
elkiiloniteni. Az ESA értékelési szabalyaival osszhangban, a lakdsdgazati kibocsdtds nem tartalmazza a
kiszdmlazott hozzdadottérték-adot.
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A tényleges lakbérek vonatkozdsdban bizonyos dllami témogatdsok valészintileg jelentGsebbek. Példdul adott
egy hdztartds, amely fogyasztoként jogosult valamilyen allamhdztartdsi timogatdsra (pl. lakdstdmogatdsra),
amelyet azonban adminisztrativ okokbdl a hdztulajdonosnak fizetnek ki. Attl fiiggden, honnan szarmazik
az informdcid, a tényleges lakbérek adatai killonboz8ek lehetnek. Amennyiben a bérl6tsl szarmazik az
informdcio, sziikség lehet tehdt a megfigyelt tényleges lakbér korrigdldsdra; az adott lakdstimogatdst
hozzdadjdk a tényleges lakbérhez.

Emellett az imputéldshoz sziikséges tényleges lakbérek haszndlatdhoz szdmos olyan alapvetd kérdést kell
tisztdzni, amelyek befolydsoljak az adatok Gsszehangoldsdt. Az els6 kérdés arra vonatkozik, hogy az
imputéldshoz az osszes tényleges lakbért fel kell-e haszndlni vagy csak az Gj szerz8désekben szerepld bérleti
dijakat. A céltdl fuggden kiillonbozs elméleti érveket lehet megfogalmazni mind az Gj szerz6désekben, mind
az épités évében kotott szerzGdésekben, mind az ,atlagos” szerz8désekben szerepld tényleges lakbérek
felhasznaldsa mellett. Az dltaldnos szabdlyt alkalmazva, azaz a hasonld lakdsok lakbérét felhasznédlva, nem
tinik elfogadhaténak az, ha az imputdlds alapjit az j szerz6désekben szerepl$ lakbérekre korlatozzak.
Feltéve, hogy az ,dtlagos” lakbéreket alkalmazzdk a bérleti dgazatra, ugyanazt kell alkalmazni a tulajdonos
altal hasznalt lakdsokra is. Emellett a killonb6z8 megolddsok valdszintleg komoly nehézségeket okozndnak
sok orszdgban, ahol a rétegzési modszert alkalmazzdk. Osszefoglalva azt lehet megéllapitani, hogy az
imputélt lakbérek kiszdmitdsahoz valamennyi szerz6dés tényleges lakbérének dtlagdt fel kell haszndlni.

A masodik kérdés arra a problémadra vonatkozik, hogy az dllami tulajdonban 1évé lakdsokat fel lehet-e
hasznalni az imputaldshoz. Mivel a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok dontSen magédntulajdonban vannak, az
imputdldshoz elvben csak a maganszektor tényleges lakbéreit lehetne felhasznalni. Ha azonban a
magankézben 1év8 tulajdonos dltal hasznalt lakdsok tényleges lakbéreirl nem 4all rendelkezésre kell§
mennyiségli megfigyelés ahhoz, hogy azok kielégits alapot biztositsanak az imputdldshoz, kivételesen az
dllami tulajdond lakdsok lakbéreit is fel lehet haszndlni, feltéve hogy azokat megnovelik a csak dllami
tulajdonban (és nem magantulajdonban) 1évé lakdsokra kifizetett tdimogatdsokkal.

Egy tovabbi kérdés a butorozott lakdsok lakbérének hasznalatdra vonatkozik, amellyel meg lehetne novelni
az imputdlt lakbérek alapjdt. Elvben a tulajdonos dltal hasznalt lakdsok bérleti dijéra vonatkozé imputdlds
alapjaul a butorozatlan lakds lakbére szolgdl. Ezért a butorozott lakdsok lakbérét nem lehet kozvetleniil
felhaszndlni. Ahhoz, hogy az imputdldsndl hasznalt lakbérek tartalma ne legyen torz, csokkenteni kell azokat
a butorok haszndlatéért fizetett dijjal.

4. elv:

A tényleges lakbér egy butorozatlan lakds hasznilati jogdért esedékes lakbér. Amennyiben a bérl6tsl
szarmazik az informdcid, sziikség lehet a megfigyelt tényleges lakbér korrigdldsira azdltal, hogy azon
lakdstdmogatast, amelyet adminisztrativ okokbdl kozvetleniil a haztulajdonosnak fizetnek ki, hozz4 kell adni
a megfigyelt tényleges lakbérhez. Az imputdlt lakbér osszedllitisdhoz felhaszndljdk az Osszes
magantulajdonban 1évé lakds szerz8désében szerepld tényleges lakbért. Amennyiben statisztikai okokbdl erre
szitkség van, az dllami tulajdonban 1év6 lakdsok lakbéreit is kivételesen fel lehet hasznélni, feltéve hogy azokat
megnovelik a csak dllami tulajdonban (és nem magdntulajdonban) 1év6 lakdsokra kifizetett tdimogatdsokkal.
Ehhez hasonléan a buatorozott lakdsok lakbéreit be lehet vonni az imputdlés alapjiba, miutdn a batorozott
és butorozatlan lakdsok kozotti lakbér kiilonbségét levontdk.

A bazisévre vonatkoz6 becslés forrdsai és az extrapoldciés médszer

Lakdsdllomdny

A rétegzési modszer szerinti szdmitds 1ényeges eleme a lakdsdllomdnyra vonatkozé informécié. Ezen
informacié jelenti a referenciasokasdgot az extrapolaciés eljardsokban. Altalinossagban a lakdsallomanyba
tartozik minden épiilet vagy az épiiletek lakdsnak haszndlt részei. Részletesebben a sajitos problémakat
targyald rész foglalkozik e kérdéssel. A lakdsallomany kialakitdsdnak a Kozosségben hasznalt {6 adatforrasat
az épiilet-Osszeirdsok, a kozigazgatdsi épiilet-nyilvdntartdsok vagy a népszdmldlasok jelentik. Tobbnyire a
bézisév szdmadatainak frissitése jelenti a foly6 évre vonatkozé becslést.

A bézisév lakdsillomdnydra tekintettel az épiilet-Osszeirdsok tlinnek a legkevésbé problematikusnak és ezek
a legteljesebbek, kiillonosen, ha azokat a népszamlaldssal egyiitt végzik. Az adminisztrativ
épiilet-nyilvantartdsok féként jogi eljardsoktol figgenek, amelyek bizonytalansdgokhoz vezethetnek példdul
azzal kapcsolatban, hogy a lakdsok kibdvitése, fejlesztése, atalakitdsa és lebontdsa megfelel6en keriil-e a
nyilvantartdsba. Problémat okozhat, ha a lakdsallomany alapjaként a haztartdsok altal a népszdmlalds keretén
beliil szolgdltatott adatokat hasznaljdk fel, mert ezen adatok tendenciaszertien aldbecsiilik a mdsodik
lakdsokat, amelyeket a népszdmlélds idején nem laknak.
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5. elv:

A bazisév lakdsdllomanydnak osszedllitasahoz kiinduldsi alapként a tagallamok egy épiilet-6sszeirds, vagy egy
népszamlalds, vagy egy adminisztrativ épiilet-nyilvdntartds adatait hasznaljdk fel. Mivel az épiilet-Gsszeirds
biztositja a teljesség legmagasabb fokdt, az adminisztrativ épiilet-nyilvntartds és a népszamlalds intenziv és
alapos ellendrzést igényel a teljesség biztositdsdhoz.

Tényleges lakbér

A rétegzési modszer szerint a lakdsszolgéltatds termelési értékének kiszdmitdsdban a médsodik alapvetd elem
a bérleti dgazatban kifizetett tényleges lakbér. A bazisév tényleges lakbérére vonatkozo informdciét vagy egy
osszeirasbol (pl. népszamlalds), vagy egy mintavételes felmérésbdl szerzik be, amilyen példdul a haztartdsok
koltségvetésének felmérése. Az elsG esetben a tényleges lakbért valdszintleg teljes valdjukban lefedik, és a
szamitdsoknak csak az imputdlt lakbérek szintjére van hatdsuk. A hdztartdsok koltségvetésének felmérése
esetében, a szdmitdsok mind a tényleges, mind pedig az imputdlt lakbérek szintjére hatnak. Nyilvdnval6an az
oOsszeirds megbizhatd informdcié széles alapjat jelenti. A hdztartdsok koltségvetésének felmérései dltaldban
szintén megbizhatbak, killondsen az alapvetd termékek esetében. Mint ismeretes, az ilyen tipusi felmérés
esetében a killonféle vilaszok megtagaddsa jelenti az dltalinos problémdt. Amennyiben a lakdst inkdbb
luxusnak tekintjik és nem alapvet§ terméknek, ez a probléma nem kivint hatdssal lenne a lakbérek
kiszdmitdsdra, és ezt ellenstlyozni kellene. A hdztartdsok koltségvetésének felmérése egy tovabbi problémaéval
is bir, legaldbbis néhdny orszdgban, amit a felmérés kis mérete okozhat, az ugyanis korlatozhatja a lakbérek
csoportositdsi lehetdségeit. A rendelkezésre all6 kiegészit forrdsokat minden esetben a lehetd legnagyobb
mértékben ki kell haszndlni. Ez lehet a helyzet példdul olyan orszdgokban, ahol a lakdsok nagy része dllami
ellendrzés alatt dll és a lakdstigynokségeknek elszdmoldst kell késziteniiik. Tovabbd, az eredmények
folyamatos javitdsa érdekében meg kell vizsgdlni az alternativ forrdsokat, mint pl. a specializalt
lakbérfelméréseket.

6. elv:

A tagdllamok a legszélesebb kor( és a legmegbizhatobb forrdsokat hasznljak fel a csoportonkénti tényleges
lakbér kiszdmitdsira, példdul a népszdmldldsbol vagy a hdztartdsi felmérésbdl szdrmazé adatokat. Az
alternativ forrdsokat a megbizhatésdg, a teljeskortiség és kiilonosen a csoportositds javitdsa érdekében kell
értékelni.

A bdzisév eredményeinek extrapoldcidja

Csak kevés tagdllam rendelkezik olyan éves informéci6val, amely a tulajdonosok éltal haszndlt lakdsok
kibocsétdsanak évenkénti ajbdli kiszdmitdsdhoz sziikséges. A legtobb orszdgban az egy adott évre vonatkozd
eredményeket tekintik hivatkozési alapnak és ezeket mutatdszdmok bevondsaval folyamatosan frissitik, igy
jutnak a foly6 év adatéhoz. A gyakorlatban kiillonbség adddik abbdl, hogy egyes orszdgok a (teljes) bazisévi
kibocsatdsat aktualizdljdk Osszevont mutatészdm bevondsdval, mig mdsok kiilon extrapoldljdk a
lakdsallomdnyt és kiilon az egyes csoportok lakbéreit. Bar dltaldban hasonléak az eredmények, kiilonbségeket
okozhat a szerkezeti eltolodds, pl. a bérlakdsok és a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok kozotti ardnyban.
Emellett egy kiilon szdmitds lehet6vé tenné a megbizhatdsdg ellendrzését.

Tekintettel az alkalmazott mutatdszdmokra, a mennyiségi indexet leginkdbb az épitSipar termelésébdl
szarmaztatjak. Az dr mutatdja gyakran a fogyasztdi drindexben figyelembe vett lakbér drindexén alapul. Ez
torzuldst okozhat azon esetekben, amikor nem indokolt az a feltevés, hogy az imputdlt lakbérek indexe az
osszes lakbér indexéhez hasonléan alakul, példdul bizonyos lakdsok esetén az dllamilag ellenSrzott lakbérbdl
ad6ddan. Az imputdlt lakbérek extrapoldldsdnal kedvezdbbnek ttinik a bédzisévhez hasonldan egy olyan
arindex hasznalata, amely a bérelt magédntulajdonban 1év6 lakdsok bérleti dfjanak mozgdsat titkrozi. Tovabbd,
fel kell hivni a figyelmet arra a tényre, hogy az drindexek dltaldban nem tartalmazzdk a mindségvaltozds miatt
bekovetkezd drnovekedéseket. Az drindexeket ezért ki kell egésziteni egy minGségi mutatdszammal, amely
titkrozi a javuldst.

Végiil, hasznosnak tiinik a szerkezeti valtozdsoknak az eredményre gyakorolt hatdsdt azdltal minimalizalni,
hogy az extrapoldcids id6t korldtozzdk. A vonatkozé alapstatisztikik periodicitdsat figyelembe véve
megfelelének ttinik a lakdsdllomdnyra vonatkozdan tizévente @ij bazisévet bevezetni, azaz kovetve a
népszamlaldsok megszokott iitemét. Emellett az drtényezSkre (a csoport lakbérére) vonatkozoan tj bazisévet
bevezetni legaldbb oOtévente kellene, azaz kovetve a hdztartdsok koltségvetése felmérésének dtlagos
periodicitdsat.

7. elv:

Amennyiben nem lehetséges a lakdsszolgdltatdsok termelési értékének teljes korti djrabecslését évente
elvégezni, a tagdllamok extrapoldlhatjdk az adott bazisév adatait a megfelel§ mennyiségi, r- és mindségi
mutatdszdmok felhasznaldsdval. A lakdsallomany és az dtlagos lakbér extrapoldldsa minden csoportra kiilon
torténik. Az extrapoldldsi eljdrds kiilonbséget tesz a tényleges és az imputdlt lakbérek kiszdmitdsa
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kozott. Amennyiben sziikséges, az extrapoldldshoz haszndlt csoportok szama kevesebb lehet, mint a bazisév
szamitdsahoz haszndlt csoportoké. A tulajdonos dltal haszndlt lakdsok imputalt lakbérének extrapoldldsahoz
dltalaban a magantulajdonban 1évé lakdsok bérleti dijat titkrozé drindexet alkalmazzdk. Két bazisév kozotti
id@szak egyetlen esetben sem haladhatja meg a lakdsdllomany esetében a tiz évet és az drtényezdk esetében
az ot évet.

Kiil6nleges problémdk

Ingyenes és olcso lakdsok

A tényleges lakbérekre vonatkozé adatgytjtés sordn megfigyelhetéek nulla vagy igen alacsony értékek. Az
ingyenes lakdsok esetében ez ahhoz a furcsa helyzethez vezet, hogy a szolgéltatdsra sor keriil, de (lithatd)
fizetés nem torténik. llyen esetekben elfogadhatd az a megoldds, hogy a megfigyelt tényleges nulla lakbért
korrigdljak. Ehhez hasonlé megoldds lenne logikus az olcsé lakdsok esetében is.

Az dllamhdztartds beavatkozdsai mellett egyéb okok is 1éteznek, hogy miért lehet ingyenes vagy olcsd
lakdsokat megfigyelni. Egy példa erre, amikor a munkavallalé a munkaltaté tulajdondban 1évé lakdsért nulla
vagy csokkentett lakbért fizet. Ez a munkavallalok minden tipusdnal el6fordulhat, beleértve a hdzfeliigyelGket
vagy a biztonsagi 6roket is. Ez esetben a tényleges lakbért korrigdlni kell, és a tényleges és az 6sszehasonlithaté
lakbér kozotti killonbséget természetbeni juttatasként kell kezelni (ldsd ESA *79 408;. bekezdés). Egy mdsik
lehet8ség az, amikor a lakast nulla vagy alacsony lakbér fejében rokonoknak vagy bardtoknak adjak ki. Ez
esetben a korrigdldst az jelenti, hogy a lakdsokat egyszertien dtsoroljak a béreltbél a tulajdonos altal hasznalt
lakdsok dgazatdba. Tovdbbd, hasonlé korrekcié téinik megfelelének a bérlgk dltal fizetett dtalanydijak
esetében, azaz amikor a bérlg a szokdsosndl hosszabb idGszakra elére fizeti ki a lakbért.

8. el:

Az ingyenes vagy olcsé lakdsok esetében megfigyelt tényleges lakbért tigy kell korrigdlni, hogy a lakbér lefedje
a teljes lakdsszolgaltatdst. Korrekcié nélkiill sem a nulla, sem pedig az olcsé lakdsok lakbérét nem lehet
felhaszndlni az imputdlt lakbér kiszdmitdsara.

Nyaraldk

A nyaral6k a szabadidg eltoltésére szolgdld lakdsok minden tipusdt magukban foglaljak, mint pl. a kozeli
hétvégi hazat, amelyet egy évben sokszor rovid idére vesznek igénybe, vagy a sokkal tdvolabbi tidiil6t, amelyet
hosszabb iddre, de évente csak néhany alkalommal hasznélnak. Els6 ranézésre a bérelt nyaralok nem okoznak
problémdt, mivel a tényleges bérleti dijat a kibocstds mértékének lehet tekinteni. Ha azonban a tényleges
bérleti dijat havonta gytjtik, az egész évre torténd extrapolalds tulbecslésekhez vezet, amennyiben nem 4ll
rendelkezésre kiegészits informdcié az atlagos igénybevételi id6rél.

A tulajdonos altal hasznélt nyaralok imputélt bérleti dijanak kiszdmitdsahoz a leglogikusabb megkozelités,
ha csoportositjdk ezeket és a ténylegesen bérelt hasonl6 szalldsért jaré megfelels atlagos éves bérleti dijat
haszndljak. Az éves bérleti dij implicite titkrozi az dtlagos igénybevételi id6t. Nehézségek esetén egy
helyettesitd médszert lehet alkalmazni, azaz informdciét lehet gydjteni az egy csoportba tartozé nyaralokrol,
és a ténylegesen bérelt nyaralokra vonatkozé dtlagos éves bérleti dijat alkalmazni lehet az egy csoportba
tartoz6 nyaralokra, valamint a ténylegesen bérelt nyaraldkra vonatkozo dtlagos éves bérleti dijat alkalmazni
lehet a tulajdonos dltal haszndltakra. Harmadszor, el lehet fogadni az elhelyezkedés szerint azonos csoportban
lev§ szokdsos lakdsok teljes éves lakbérének felhasznaldsat, amennyiben a nyaral6k a lakdsallomdnynak csak
igen kis részét teszik ki, vagy ahol a nyaral6kat nem lehet a tobbi lakdstol elkiiloniteni. Még az tidiilSk esetében
is ésszertinek tiinik ez az eljdrds, ha figyelembe vessziik, hogy ezek mindig a tulajdonos rendelkezésére llnak
és annak bardtai vagy rokonai ezeket ingyenesen vehetik igénybe.

Tekintettel a nyaralok tevékenységi besoroldsdra, azaz arra, hogy a nyaralokat a lakdsok dgazatdba vagy a
szalloddk/éttermek dgazatdba kell-e sorolni, két vélemény alakult ki. Egyrészt tgy tlinik, hogy a NACE
osztdlyozasa a nyaralok bérlésével kapcsolatos tevékenységeket a szdllodak/éttermek kozé sorolja. Masrészt
hasznos volna minden imputdlast 6sszefoglalni. Minden olyan esetben, amikor a fenti harmadik megoldast
alkalmazzdk, nehézséget okoz a nyaralok és az egyéb lakdsok megkiilonboztetése. Mivel a GNP-szint
szempontjabodl e kérdés nem bir elsGdleges fontossdggal, errél mds szakértsi csoportok donthetnek.
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1.4.3.

1.4.4.

9. elv:

A nyaral6k a szabadid§ eltoltésére szolgdlé lakdsok minden tipusdt magukban foglaljdk, mint pl. a kozeli
hétvégi hdzat, vagy a sokkal tdvolabbi idiil6t. A nyaraldk termelési értékének becsléséhez lehetSség szerint
a hasonl6 létesitmények évi dtlagos bérleti dijat alkalmazzdk. Az éves bérleti dij implicite tiikkrozi az dtlagos
igénybevételi id6t. Bar a csoportositds kivanatos lenne, a nyaralokat egy csoportba lehet sorolni. Amennyiben
a nyaralok a lakdsdllomdnynak csak nagyon kis részét teszik ki, az elhelyezkedés szempontjdbdl azonos
csoportba tartozo szokdsos lakdsokra vonatkozo teljes éves lakbért lehet figyelembe venni. Az olyan indokolt
és kivételes esetekben, amikor bizonyos csoportokra nem ll rendelkezésre a tényleges lakbér vagy az adatok
statisztikailag nem megbizhatdak, egyéb modszereket lehet alkalmazni, mint pl. a koltségmédszert.

Idében megosztott haszndlat

Annak érdekében, hogy k6z6s megoldas alakulhasson ki az id6ben megosztott hasznalatban 1év6 ingatlanok
kezelésére, hasznos felidézni ezen 1j tipust szdllashelynek az alapvetd sajatossdgait. Az id6ben megosztott
haszndlat esetében az ingatlaniigynok egy jogot értékesit, amely jog szerint valamely idegenforgalmi
korzetben elhelyezkedd lakdst az év meghatdrozott idészakdban haszndlni lehet, és az iigynok emellett
gondoskodik az ingatlan kezelésérdl. A jogot egy bizonyitviny tandsitja, amelyet az els6 befizetést kovetSen
bocsatanak ki. E bizonyitvany foly6 dron forgalomképes. Az eljdrdsi koltségek fedezésére kell az idszakos
fizetéseket teljesiteni.

E leirdsbdl az kovetkezik, hogy az elsé befizetés befektetésnek tekinthetd, mivel a kibocsdtott bizonyitvany
hasonlit a részvényhez. Ezt alitdmasztja az a tény, hogy a vdsdrl6 legaldbb egy tagdllam torvénye szerint valodi
jogot szerez. Igy hasznosnak tiinne az elsG befizetések beszamitdsa a nemzeti szamldkba az immateridlis javak
kozott. Tovabbé logikusnak ttinik az ingyenes szdlldst osztalékként kezelni, amelyet az ingatlaniigynok
természetbeni juttatdsként nytijt.

Az alapvet§ probléma az, hogy az id6ben megosztott hasznélat valoban nyjt szolgéltatdst, ez azonban nem
része a gazdasag kibocsatdsanak. Logikusan ez korrekciot igényel. ElGszor is az a javaslat, hogy az idészakos
fizetést fogadjik el indirekt intézkedésnek, ami implicite azt jelenti, hogy a szdllds szolgaltatdsdval
kapcsolatban nem torténik korrekci6, mivel az idészakos fizetés mds szolgdltatdst fedez, nevezetesen az
tizletviteli koltségeket. Egy masik elméleti lehetSség az volna, ha az elsd befizetést a szolgdltatdsnyujtasért
fizetett ellegnek tekintenék, és azt felosztandk a vonatkozé hasznalati id6szakok kozott. E modell gyakorlati
alkalmazdsanak statisztikai problémaditdl eltekintve, ellentmondds latszik a jogi kifejezések kozott, mivel az

Tovébbi lehetéséget jelenthet az, ha hasonld (6nelldtd) szélldslehetGségek éves tényleges bérleti dijabol
szdrmaztatjak az indirekt intézkedést. E megoldds mellett szdl, hogy az idegenforgalmi korzetekben mind az
id6ben megosztott hasznalatban 1év§ iidiilék, mind a ténylegesen bérelt tidiil6k egyiittesen helyezkednek el.
Amennyiben probléma meril fel, a nyaraldkra javasolt két masik modszer is elfogadhaté az idGben
megosztott haszndlatban 1évé nyaraldkra. Az imputdlt bérleti dijnak netté alapbél kell kiindulnia, hogy
elkeriilhetd legyen az idészakos fizetések altal fedezett koltségek kétszeres elszamoldsa. Mindenesetre az
idében megosztott haszndlatban 1évé ingatlanok bérleti dijanak imputaldsa megkoveteli a bevételi és a kiaddsi
megkozelités kiigazitdsat.

Az dgazati besorolds szerint az id6ben megosztott haszndlatban 1év§ szdllashelyeket, egyarant lehet mdsodik
lakdsként (lakdsdgazat) és szdlloda tipust szdlldshelyként kezelni. Ugy téinik, hogy az id6ben megosztott
haszndlatban 1év6 szdlldshelyek mind a lakdsdgazat, mind a szdlloda/étterem dgazat jellemzdivel
rendelkeznek. Mivel a GNP-szint szempontjabél e kérdés nem bir elsédleges fontossdggal, err6l mds szakértsi
csoportok donthetnek.

10. elv:

Az id6ben megosztott haszndlatban 1évé szélldshelyeket illetGen ugyanazon eljérast kell alkalmazni, mint a
nyaraloknal.

Albérleti szoba bérlése

Alegtobb orszdgban az egyetemi hallgatok nagy szama lakik albérletben. Ez gyakran més fiatalokra vagy mds
olyan személyekre is jellemz§, akik foglalkozdsuk miatt tdvol vannak otthonuktdl. Amennyiben a szoba egy
bérlakds része, azaz albérletbe adtdk, nincs nagyobb probléma. A vendégszoba bérleti dijét a tényleges {8
lakbérhez torténé hozzdjéruldsnak lehet tekinteni, ez tehdt hdztartdsok kozotti transzfer. Ha azonban e szoba
egy magantulajdonban levd lakds része, az albérlg ltal fizetett bérleti dij és a teljes imputdlt bérleti dij
figyelembevétele kétszeres elszdmoldst jelentene. A helyes megoldds taldn az volna, ha a lakdsnak az albérls
altal elfoglalt részardnyéért a fizetett tényleges bérleti dijat, a lakds tobbi részéért pedig az imputdlt bérleti dijat
vennék figyelembe. Ez azonban gyakorlati szempontbdl nem ttinik végrehajthatonak. Ehelyett a bérleti dijat
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olyan transzferként lehet kezelni, amelyen beliil a koltségek megosztottak. Ez annyiban hasonlé az elsé
esethez, hogy az albérleti szoba tényleges bérleti dija gy jelenik meg, mint hozzdjarulds az imputdlt {6 bérleti
dijhoz. Ezen eljards kovetkeztében korrekciora lenne sziikség, ha a hdztartdsi dgazatot csoportokra bontjdk.

Tovébbi kérdést jelent a tobb szoba albérletbe addsinak kezelése. Ez esetben azt ajénljdk, hogy az albérlet
kifejezést csak akkor alkalmazzdk, ha maga a tulajdonos vagy a f6bérl6 tovdbbra is ott lakik a lakdsban. Egyéb
esetben a szoba albérletbe addsdt kiilon gazdasdgi tevékenységnek kell tekinteni (lakdsszolgéltatds vagy
panzio).

11. elv:

Az egy lakdson beliili albérleti szoba bérleti dijat mindaddig a 6 bérleti dijhoz val6 hozzdjaruldsként kezelik,
ameddig maga a tulajdonos vagy a f6bérl6 is a lakdsban lakik.

Ures lakdsok

El8szor, egy lakdst akkor is lakottként kell kezelni, ha a bérl6 mashol lakik. Az ESA 79 315i. bekezdésének
megfelelGen a lakbér értéke jelenti a kibocsdtdst. Mdsodszor, a nyaralokra és az id6ben megosztott
hasznalatban 1év§ szdllashelyekre kialakitott dltalinos megoldds értelmében az éves lakbér implicite tikrozi
az dtlagos haszndlati id6t. Az tires lakdsok problémdja ezért azon nem bérlakdsokra korlatozddik, amelyeket
tulajdonosuk nem haszndl, azaz amelyeket el lehet adni vagy ki lehet adni. Mivel az tires lakdsokndl semmilyen
szolgdltatdsnytjtds nem torténik, igy nem kell lakbért szamolni.

A tulajdonos vagy a szomszédok nyilatkozatdn alapuld informdci6 szerint lehet eldénteni, hogy egy nem
bérelt ingatlan {ires-e avagy sem. Az ilyen informdci6é hidnydban a butorok jelenléte jelezheti, hogy az
ingatlant lakjdk. Ezzel ellentétben, a butorozatlan lakdsokat iiresnek lehet tekinteni, mivel nehéz elképzelni,
hogy ott lakdsszolgéltatds folyjon. Az iires lakdsok kozé tartoznak azon lakdsok is, amelyeket a fizetési
késedelmet kovetSen laknak djra, vagy amelyek rovid id@szakra iiresek, mert a lakdstigynokség nem taldlt
azonnal Gj bérl6t. Hatdresetnek mindsiil egy teljesen bebttorozott iires lakds, amelyet a tulajdonos azonnal
haszndlatba vehet. Ez esetben lehet gy érvelni, hogy addig nem torténik lakdsszolgéltatds, ameddig a
tulajdonos ténylegesen el nem foglalja a lakdst. De mivel ez dsszehasonlithat6 egy bérelt, dm tiires lakdssal,
megfelel6nek tiinik a lakbér beiktatdsa. Ezért a butorozott, tulajdonos éltal hasznalt lakdsokat dltaldban
lakottnak kell tekinteni.

Végiil meg kell jegyezni, hogy egy iires lakdssal kapcsolatban is meriilhetnek fel kéltségek, mint pl. a
fenntartdssal, a villamos energidval, a biztositasi dijakkal, az adokkal stb. kapcsolatos foly6 kiaddsok. Ezeknek
szerepelniiik kell a lakdsdgazat foly6 termelSfelhaszndldsaban. Semmilyen szolgdltatdst nem nyujtd
véllalkozds esetében ez negativ hozzdadott értéket eredményezhet.

12. elv:

Az eladhaté vagy kiadhat6 nem bérlakdsra nulla lakbért iktatnak be. A bitorozott, tulajdonos dltal hasznalt
lakdst 4ltaldban lakott lakdsnak kell tekinteni.

Gardzsok

Mivel bizonyos orszdgok éllitdsa szerint az ESA '79-ben nem teljesen vilgos a gardzsok kezelése (és az SNA
'68-ban sem), hasznosnak tlinne egy, a helyzet tisztdzdsat célzo javaslat. Emlékeztetni kell arra, hogy egy
korabbi kérddivre reagdlva a tagdllamok egységesek voltak a tekintetben, hogy a gardzsok, amennyiben azok
a szokdsos mddon kapcsolddnak a lakdshoz, legyenek részei a lakdsdgazat kibocsatdsat. Ennek vonatkoznia
kellene a parkolShelyekre is, mivel azok funkcibja feltehetSen azonos a gardzséval.

A tartds javak brutt6 felhalmozdsként torténd besoroldsdnak ESA szerinti feltétele, hogy azokat hasznaljdk
a termelés folyamatdban. Azon tartds javakat, amelyeket nem haszndlnak fel termelési célra, ilyenek a tartds
fogyasztasi cikkek, végsé fogyasztasi kiaddsként kell elszdmolni. Viszont ez azt jelenti, hogy a bruttd
felhalmozashoz tartozé javak dltaldban késdbbi kibocsdtdst eredményeznek. Mivel a gardzsok a bruttd
felhalmozds részét képezik, nemcsak az tiinik indokoltnak, hogy a bérelt gardzsok szolgéltatdsa része legyen
a gazdasdg kibocsatdsanak, hanem a tulajdonos dltal haszndlt gardzs imputalt kibocsatdsa is. A gardzs mindkét
esetben a lakds komfortjdnak egyik eleme, hasonléan a t6bbi létesitményhez.
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Az ESA ’79 315j. bekezdésének ldbjegyzete azonban kikoti, hogy ,a kozvetleniil a tulajdonos altal haszndlt
nem lakdépiiletekre vonatkozo fiktiv bérleti dijat az ESA-ban nem szdmoljak el kiilon”. Ebbél kovetkezGen
a tulajdonos dltal haszndlt gardzsokra bérleti dijat csak akkor kell imputdlni, ha azokat lakdépiileteknek
tekintik. A gyakorlatban szamos esetet lehet megkiilonboztetni. Az elsében a gardzs a lakéépiilet szerves
része. llyen esetben, amikor a fizikai elvdlasztds nem lehetséges, az egész épiilet lakoépiiletnek szdamit és
ezekre a tulajdonos dltal hasznalt garazsokra bérleti dijat kell imputélni. A kiilonall, tulajdonos altal hasznélt
garazsok masodik esetében kiilonbséget lehet tenni a lakdshoz kapcsol6dd és az egyéb célokra haszndlt
garazsok (pl. a munkahely kozelében levd parkolohely) kozott. Valdszintileg mindkettSt nem lakoépiiletként
soroljdk be. A fent emlitett ldbjegyzettel dsszhangban a kiilondllo, tulajdonos altal haszndlt gardzs esetében
nem kell bérleti dijat imputdlni.

Minden esetben hangsilyozni kell, hogy éltaliban tobb tulajdonos éltal haszndlt lakds van, mint gardzzsal
rendelkezd bérlakds. E strukturdlis kiilonbség szamitdsba vételéhez a legjobbnak az tiinik, ha a gardzs meglétét
csoportositdsi feltételként alkalmazzdk.

13. elv:

A gardzsok és a parkol6helyek dltal nydjtott szolgaltatdsokat a lakdsszolgdltatdsokon beliil figyelembe kell
venni, ha a gardzsok vagy parkolohelyek szerkezetileg a lakds részét képezik.

FOLYO TERMELOFELHASZNALAS

Az ESA input-output modszertana sokkal részletesebben foglalkozik a lakdsszolgdltatdsok foly6
termelfelhasznaldsaval. Ugy ttinik, gyakorlati szempontbdl problémak meriilnek fel bizonyos (kommunalis)
dijak kezelése kapcsdn, akdrcsak a javitdsi és a fenntartdsi koltségek kapcsan.

Tekintettel bizonyos koltségekre, az ESA input-output médszertana (*) megkoveteli, hogy a f(ités, viz, villamos
energia, kozos teriiletek, biztonsdg, lift stb. dijai ne legyenek a foly6 termel6felhasznalds részei (és igy a
kibocsdtdsé sem). A gyakorlatban azonban sok orszdg beszdmitja ezeket azon az alapon, hogy részét képezik a
bérleti szolgaltatdsnak, és meglehetSsen gyakran ezeket nem lehet elkiiloniteni. Ajanlott a jelenlegi ESA-szabdly
betartdsa a bérelt és a tulajdonos dltal hasznalt lakds szolgaltatdsdnak parhuzamos kezelése érdekében és azért,
hogy elkeriiljék a tulajdonos éltal haszndlt lakds szolgaltatdsdn beliil a kettds elszdmoldst. Mdsrészt, a GNP-szintet
nem érintheti, ha egyardnt brutté médon kezelik a folyé termeldfelhaszndldst és a kibocsatdst.

A javitdsra és fenntartdsra vonatkozéan az ESA '79 vildgosan leszdgezi, hogy a nagyobb javitdsokat, amelyeket
tigy hatdroznak meg, hogy javitjdk, meghosszabbitjdk a kérdéses ingatlan élettartamdt vagy azt atépitik, a
felhalmozédshoz kell sorolni. A rutin javitdsokkal kapcsolatban az ESA input-output mddszertana megallapitja,
hogy ,ezek részei a foly6 termeldfelhaszndldsnak, amennyiben ezek koltségét a tulajdonos dllja, tekintet nélkiil
arra, hogy a szélldshelyét ki adja-e vagy azt a tulajdonos lakja. Amennyiben azonban e koltségeket azon bérlék
viselik, akiknek kiadtdk a lakdst, a koltségeket kozvetleniil a hdztartdsok végss fogyasztdsdban kell elszdmolni”.
Ez implicite azt jelenti, hogy a tulajdonos dltal haszndlt lakds szolgaltatdsa esetén a folyé termeldfelhasznaldsnak
egy kicsivel magasabbnak kell lennie, mint egy bérlakdsénak, mivel magdban foglalja azon kiaddst, amelyet az
utobbi esetben a bérlg javitdsaként kezelnek. Ugy tiinik, hogy néhany orszdg eltér e szabélytél, és miutdn piaci
aron megdllapitotta a kibocsdtdst, a bérl6k altal fizetett javitdsokat a lakdsdgazati kibocsatdsban és folyd
termel6felhasznaldsaban szdmolja el, majd a kibocsdtdson keresztiil vezeti 4t a végsG fogyasztisba. Ez
elfogadhatd, amennyiben nincs hatdssal a GNP-szintre.

Az rres lakdsokkal foglalkozé pontban felvetett kérdéshez kapcsolddva hangsulyozni kell, hogy a munkaltato
tulajdondban 1évé lakdsok esetében el kellene keriilni a foly6 termel6felhasznélds kétszeres elszdmoldst.

14. elv:

A lakdsszolgaltatdsok foly6 termeldfelhaszndldsdt a kibocsdtds meghatdrozdsdval 6sszhangban allapitjdk meg.
Altaldban egyik tétel sem tartalmazza a f{ités, viz és villamos energia stb. dijt. Amennyiben gyakorlati okok eltérd
kezelést kivannak, ez elfogadhatd, ha nincs hatdssal a GDP- és a GNP-szintre.

Lasd Europai Kozosségek Statisztikai Hivatala, ,K6z6sségi modszertan az input-output tablazatokra 1965” (csak német és francia
nyelven létezik).
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A KULFOLDDEL FOLYTATOTT UGYLETEK

Az ESA '79-szabalyok (211. és 214. bekezdései) értelmében a nem rezidens egységeket, amennyiben az orszdg
gazdasdgi teriiletén 1évg fold vagy meglevs épiilet tulajdonosai, az orszdg képzett rezidens egységeinek kell
tekinteni, de csak az adott foldteriiletet vagy épiiletet érint8 gazdasdgi mdveletek vonatkozdsdban. Ez egyszertien
azt jelenti, hogy az olyan lakdssal kapcsolatos szolgaltatdst, amely egy nem rezidens tulajdondban van, azon
gazdasdg kibocsdtdsdba szdmitjdk bele, ahol a lakds elhelyezkedik. Elméletileg azonban ez korrigdlodik a
tulajdonosi és véllalkozéi jovedelem (R 40) cimszava alatt a GDP-bSl GNP-be torténd dtmenetkor. Az ESA '79
a 430b. bekezdésében megerdsiti, hogy e tétel tartalmazza azon netté bérleti dijat, amelyet a rezidens kiilfoldi
fold- és épilettulajdonosként kapott és forditva. Ez a rezidens egység kovetelésének kamatdt jelenti, amely
onmagdval, mint kiilfoldi képzett rezidens egységgel szemben 4l fenn.

Altaldban kevés probléma meriil fel, ha a nem rezidens tulajdondban 1évé ingatlant rezidensnek adjik bérbe, mivel
egy monetdris folyamatot figyelnek meg és az kertil a fizetési mérlegbe. A helyzet azonban ettdl eltérhet a
tulajdonos dltal hasznalt lakds esetében, mivel hasonlé monetaris folyamatot valészintileg nem figyelnek meg. Egy
lehetséges megoldds az lehetne, ha egy rezidensnek lakdstulajdona van kiilfoldon és ott is lakik, akkor 6t valéjaban
azon orszag rezidensének tekintenék, ahol a lakds taldlhaté. E megolddst valészintleg nem helyeselnék azon
orszagok, ahol sok lakds, pl. nyaral6 van nem rezidensek tulajdondban. A masodik lehetséges megoldds az volna,
ha korrekciot vezetnének be a tulajdonos dltal haszndlt lakdsok esetében a kiilfolddel szembeni nettd bérleti
dijakkal kapcsolatos gazdasagi miiveletekre vonatkozdan. Ehhez késziteni kellene egy kereszttablat a kiilfoldiek
tulajdondban levé és a kilfoldiek altal lakott lakdsokrol, amelybdl kideriilne, hogy egy személy dllampolgdrsdga
nem elég ahhoz, hogy meg lehessen kiilonboztetni a rezidenseket a nem rezidensektdl. Emellett hasznos volna,
ha az érintett tagdllamok megegyeznének a kereszttdbldrdl. Az dltaldnos problémdt azonban az e teriileten
tapasztalhatd statisztikai rések okozzdk. Bdr ezen Osszefiiggésben a kiilf6ldi rezidensek tulajdondban 1évé
nyaraldk a leginkdbb fontosak, a tagdllamok egyhangtilag kifejtették, hogy jelenleg ilyen informdacié nem 4ll
rendelkezésre.

Kilon problémat jelent e vonatkozdsban az id6ben megosztott hasznalat. Mivel ugyanazon szdmbavételi
id8szakban az ingatlant kiilonboz6 orszdgok rezidensei lakhatjdk, a szdrmazdsi orszdg szerinti kozvetlen elosztds
szinte lehetetlen. De létezik egy sokkal megval6sithatobb megkozelités, amely révén osszehasonlithatd
eredményekhez lehet jutni. El6szor az id6ben megosztott haszndlatd szélldshely altal létrehozott (imputdlt)
hozzdadott értéket a tulajdonos véllalkozds honossdga szerint osztdlyozzdk. Majd ezt kovetSen a tulajdonos
véllalkozast fel lehet kérni arra, hogy osztilyozza az id6ben megosztott hasznélat tulajdonosait szdrmazdsi orszdg
szerint, amely felosztdsi kulcsként szolgdlhat.

15. elv:

Az ESA 79 szerint egy tagdllam gazdasdgi teriiletén elhelyezkedd valamennyi lakds hozzdjirul az orszdg
GDP-jéhez. A nem rezidenseknek az adott orszdgban fold- és lakdstulajdonosként kapott netté bérleti dijét a
kiilfoldnek fizetett tulajdonosi jovedelemként kell elszdmolni, és ezért le kell vonni a GDP-b6l, hogy eljussunk
a GNP-hez (és forditva). A netté lakbér egy lakds tényleges és imputdlt bérbeaddsdnak netté miikodési eredménye.
A tagédllamok kozott informdcidcserére van szitkség a nem rezidensek tulajdondban 1év6, tulajdonos dltal hasznalt
lakdsok figyelembevételéhez. Ezen informdciét az Eurostat hangolja Ossze, kiilonosen egy kereszttdbla
osszedllitasat illetGen, amely e lakdsokat a kiilfoldi rezidensek szerinti bontdsban mutatja.



