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A BIZOTTSAG (EU) 2021/1949 VEGREHAJTASI RENDELETE
(2021. november 10.)

a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelem 6sszehangoldsirél sz616 (EU) 2019/516 eurdpai

parlamenti és tandcsi rendelet (GNI-rendelet) alkalmazisiban a lakdsszolgaltatisok becslésére

vonatkozé elvekrdl, valamint a 95/309/EK, Euratom bizottsdgi hatdrozat és az 1722/2005/EK
bizottsigi rendelet hatilyon kiviil helyezésérdl

(EGT-vonatkozdsd szoveg)

AZ EUROPAI BIZOTTSAG
tekintettel az Eurdpai Unié mtikodésérdl szo16 szerzGdésre,

tekintettel a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelem 6sszehangoldsdrdl, valamint a 89/130/EGK, Euratom tandcsi
irdnyelv és az 1287/2003/EK, Euratom tandcsi rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz6l6, 2019. madrcius 19-i (EU)
2019/516 eurdpai parlamenti és tandcsi rendeletre (GNI-rendelet) (') és kiilondsen annak 5. cikke (3) bekezdésére.

mivel:

(1) A lakdsszolgaltatdsok becslésére vonatkozé elvek azon kérdések kozé tartoznak, amelyeket az (EU) 2020/2147
felhatalmazdson alapuld bizottsdgi rendelet (?) hatdroz meg a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelemre (GNI)
vonatkozé adatok megbizhatdsdganak, teljeskoriiségének és Osszehasonlithatosaganak biztositdsa érdekében az
egyes ellendrzési ciklusokban kezelendd kérdéseket tartalmazo jegyzékben.

(2)  Ahhoz, hogy a GNI-adatok megbizhatéak, teljes kortiek és Osszehasonlithatoak legyenek, pontositani kell a
lakasszolgéltatdsok becslésére vonatkozd elveket.

(3) A GNI-aggregatumoknak és OsszetevSiknek a tagdllamok kozott dsszehasonlithatonak kell lenniiik és meg kell
felelniiik a szdmldk 2010. évi eurdpai rendszerében (a tovabbiakban: ESA 2010) () szerepld, vonatkozd
fogalommeghatdrozasoknak és szamviteli szabalyoknak.

(4) A 95/309/EK, Euratom bizottsdgi hatdrozatot (*) és az 1722/2005/EK bizottsdgi rendeletet () ezért hatdlyon kiviil
kell helyezni.

(5) Az ebben a rendeletben el6irt intézkedések Gsszhangban vannak az (EU) 2019/516 rendelet 8. cikkében emlitett
Eurdpai Statisztikai Rendszer Bizottsdga véleményével,

ELFOGADTA EZT A RENDELETET:

1. cikk

Az (EU) 2019/516 rendelet alkalmazdsdban a lakdsszolgaltatdsok becslésére vonatkozd, ebben a rendeletben megdllapitott
elveket kell alkalmazni.

() HLL91,,2019.3.29.,19. 0.

() A Bizottsdg (EU) 2020/2147 felhatalmazdson alapuld rendelete (2020. oktéber 8.) az (EU) 2019/516 eurdpai parlamenti és tandcsi
rendeletnek az egyes ellendrzési ciklusokban kezelendd kérdések jegyzékének meghatdrozdsa tekintetében torténd kiegészitésérsl (HL
L 428.,2020.12.18., 9. 0.).

() Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 549/2013/EU rendelete (2013. mdjus 21.) az Eurépai Uni6-beli nemzeti és regiondlis szdmldk
eurdpai rendszerérdl (HL L 174., 2013.6.26., 1. 0.).

() A Bizottsdg 95/309/EK, Euratom hatdrozata (1995. jilius 18.) a brutté nemzeti termék piaci dron torténs oOsszedllitdsinak
dsszehangoldsardl szol6 89/130/EGK, Euratom tandcsi irdnyelv 1. cikkének végrehajtdsdt célzo lakdsszolgdltatdsok becslési elveinek
meghatdrozasarol (HL L 186.,1995.8.5., 59. 0.).

() A Bizottsig 1722/2005[EK rendelete (2005. okt6ber 20.) a piaci dron szdmitott brutté nemzeti jovedelem Osszehangoldsardl
sz016 1287/2003[EK, Euratom tandcsi rendeletet célzd lakdsszolgaltatdsok becslési elveinek meghatdrozasirél (HL L 276.,
2005.10.21., 5. 0.).
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2. cikk

(I) A tagdllamok tényleges bérleti dijakon alapul6 rétegzési modszert alkalmaznak a lakdsszolgdltatdsok kibocsatasdnak
osszedllitdsahoz.

A tagéllamok tablazatos elemzések vagy statisztikai technikdk alapjan hatdrozzdk meg a megfelel§ rétegzési szempontokat.

(2) A tagdllamok az imputdlt bérleti dijak Osszedllitdsdhoz a butorozatlan lakds haszndlati jogdért fizetendd tényleges
bérleti dijakat hasznaljak fel, melyek a tulajdonosok altal bérbeadott lakdsok bérleti szerz6déseiben szerepelnek.

A tagéllamok felhaszndlhatjdk a butorozott lakdsok bérleti dijait is, amennyiben azokat csokkentik a bttorok haszndlatdért
fizetett dijjal.

A kisméretli maganbérleti szektorral rendelkezd tagdllamok kivételesen felhaszndlhatjdk a megfeleléen megnovelt dllami
bérleti dijakat az imputalt bérleti dijak alapjanak bévitése érdekében.

3. cikk

Kivételes és kell6en indokolt esetben a tagdllamok mds objektiv mddszereket is alkalmazhatnak, példaul a koltség alapd
modszert.

Nem sziikséges indokolni a koltség alapi modszer sajatlakds-szolgdltatdsok kibocsatdsdnak osszedllitdsahoz torténd
alkalmazdsdt, amennyiben teljesiilnek a kovetkezd feltételek:

a) abérbeadott magdnlakdsok a lakdsdllomany kevesebb mint 10 %-t teszik ki; és

b) ha az a) pont teljesiil és az Gsszes bérbeadott — piaci és nem piaci — lakdsnak a teljes lakdsallomdnyon beliili részesedése
meghaladja az 10 %-ot, a piaci bérleti dij tobb mint hdromszorosa az egyéb fizetett bérleti dijaknak.

4. cikk

A bdzisévalapti megkozelitést alkalmazé tagdllamok az adott bdzisév adatdt extrapoldljdk megfelel6 mennyiségi, ar- és
mindségi mutatdk felhasznaldsaval.

5. cikk

A lakdsszolgéltatdsokat illetden a tagdllamok a mellékletben részletezett elveket alkalmazzdk a kibocsdtds, a folyd
termel6felhasznalds és a kiilfolddel folytatott tranzakciok becslésére.

6. cikk

A 95/309/EK, Euratom hatdrozat és az 1722/2005/EK rendelet hatalyat veszti.

7. cikk

Ez a rendelet az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjdban valé kihirdetését kovets huszadik napon lép hatdlyba.

Ez a rendelet teljes egészében kotelezd és kozvetleniil alkalmazandé valamennyi tagdllamban.

Kelt Briisszelben, 2021. november 10-én.

a Bizottsdg részérdl
az elnok
Ursula VON DER LEYEN
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MELLEKLET

A tagillamok altal a lakdsszolgdltatdsok tekintetében a kibocsitds, a foly6 termeldfelhasznalds és a kiilfolddel
folytatott tranzakcidk becslésére alkalmazandé elvek

1. A LAKASSZOLGALTATASOK KIBOCSATASA

1.1  Alapmédszerek

A nemzeti szdmldkban a megéllapodds szerint a lakdsszolgdltatdsok kibocsitdsa nemcsak a bérbe adott lakdsok
szolgéltatdsainak, hanem a sajitlakds-szolgdltatdsok kibocsdtdsdt is magdban foglalja. A lakdsszolgéltatdsok
kibocsdtasanak értékelésével kapcsolatban az 549/2013/EU rendelettel 1étrehozott szamldk eurépai rendszerének
(ESA 2010) 3.75. pontja eléirja, hogy ,sajit tulajdont lakds lakdsszolgaltatdsanak kibocsdtdsat a bérleti dij (!)
becsiilt értéke szerint kell értékelni, azon az értéken, amelyet a lakd egy hasonlé lakdsért fizetne, olyan tényezéket
figyelembe véve, mint az elhelyezkedés, a lakokornyezetben rendelkezésre 4ll6 létesitmények stb., illetve a lakds
nagysaga és minGsége”. A sajatlakds-szolgdltatdsok értékének becslésére alapvetSen tobb modszer all rendelkezésre:

- a tényleges bérleti dijakon alapul6 rétegzési modszer, amely a kilonbozd rétegekre bontott lakdsallomdnyra
vonatkozé informdcidkat kombindlja a minden egyes rétegben kifizetett tényleges bérleti dijra vonatkozé
informdciéval,

— a koltség alapti mddszer, amelynek keretében a folyd termelSfelhasznaldsrdl, az dlléeszkoz-felhaszndldsrol,
egyéb termelési adok és timogatdsok egyenlegérdl és a netté miikodési eredményrdl kiilon becslések késziilnek.
A lakasszolgdltatasok kibocsatasit e komponensek 0sszege adja,

— az onértékelési mddszer, amelynél a sajat lakdst haszndlokat kérik fel tulajdonuk potencidlis bérleti dijanak
becslésére,

— adminisztrativ értékelési modszerek, amelyek keretében a potencidlis bérleti dijat egy harmadik fél hatdrozza
meg, példdul a kormdny addiigyi célbol.

A leginkdbb el6nyben részesitett modszer a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési médszer. Ez a modszer
alkalmazhato az Gsszes tényleges bérleti dij értékének a tényleges bérleti dijakbdl vett mintabdl torténd becsléséhez,
tovabbd a lakdsszolgdltatdsok értékének a nulla, vagy alacsony bérleti dijért bérbeadott lakdsokbdl torténd
becsléséhez is (részletesebben 1dsd az 1.4.1. szakaszban).

A koltség alapti modszert csak bizonyos feltételek mellett lehet alkalmazni, és a lakdsallomanynak csak azon rétegei
esetében, ahol a tényleges bérleti dijak nem dllnak rendelkezésre, vagy azok statisztikailag nem megbizhatdak.

Az 6nértékelési modszer alkalmazdsa keriillendd, ugyanis a becslésre gyakorolt hatdsa meglehetGsen szubjektiv, ezért
igen pontatlan eredményekhez vezet.

Az adminisztrativ értékelési modszerek — killonosen az addzdssal kapcesolatban — torzithatjdk az eredményeket.
Bizonyos rétegekre vonatkozdan ugyanakkor néha rendelkezésre allhatnak objektiv értékelési modszerekkel kapott
eredmények. Az ilyen eredmények felhaszndldsa elfogadhatd, amennyiben a modszer objektiv volta és az
eredmények 6sszehasonlithatdsdga bizonyithato.

A rétegzési modszer a bérbeadott lakdsok tényleges bérleti dijaib6l szarmazé informéciét haszndlja fel a
lakdsdllomdny bérleti értékének becsléséhez. Ez értelmezhetS Gsszesitd becslésként, mely az dr és a mennyiség
szorzatdn alapul. A lakdsallomany rétegzésére azért van sziikség, hogy megbizhaté becsléshez lehessen jutni, és a
relativ drkiilonbségeket is megfelel6 mddon figyelembe lehessen venni. Ennek sordn egy adott réteg dtlagos
tényleges bérleti dijat kell alkalmazni az adott réteg osszes lakdsa esetében. Amennyiben a bérleti dijakra vonatkozd
informdciok mintavételes felmérésekbdl szarmaznak, a teljes lakdsdllomdnyra vonatkozd osszes bérleti dij
kiszdmitdsa a bérlakdsok egy részét és az Osszes sajat tulajdont lakdst érinti. A rétegenkénti bérleti dij
meghatarozdsira vonatkozé részletes eljarast dltaldban a bazisévre vonatkozdan végzik el, majd az eredményt a
folyé évekre extrapolaljik.

A tulajdonos dltal lakott lakdsokra alkalmazandé bérleti dij a rétegzési modszer esetében egy butorozatlan lakds
hasznalati jogdért a magdnszektorban fizetendS bérleti dijként keriil meghatdrozdsra. Az imputdlt bérleti dijak
megdllapitdsa céljabol valamennyi, a magdnszektorban kotott szerzédésben szerepld bitorozatlan lakds bérleti dija
felhaszndldsra kertil. Figyelembe kell venni a magdnbérleti szektornak a kormdnyzati szabdlyozds miatt alacsony
szintd bérleti dijait is.

(") A szamldk 2010. évi eur6pai rendszerével val6 kovetkezetesség érdekében ez a szoveg a ,bérleti dij” kifejezést haszndlja.
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Amennyiben az informdcié forrdsa a bérlg, el6fordulhat, hogy a megfigyelt bérleti dijat korrigalni kell a kozvetleniil
a bérbeaddnak fizetett lakbértdmogatds hozzdaddsdval. Ha a megfigyelt bérleti dijak fentiekben meghatdrozott
mintanagysdga nem elegendd, az imputdlds céljdra felhaszndlhatok a batorozott lakdsok megfigyelt bérleti dijai is,
amennyiben kiigazitdsra keriilnek a butorok koltségével. Kivételes esetben az dllami tulajdonban 1év4 lakdsok
megnovelt bérleti dijai is felhaszndlhatok. A rokonok vagy munkavallalok szdmdra dron alul kiadott lakdsok bérleti

dija nem hasznélhato fel (részletesebben ldsd az 1.2.3. és az 1.4.1. szakaszban).

A rétegzési modszer alkalmazhaté az osszes bérlakdsra vonatkozé adatok kiszdmitdsdra is. El6fordulhat, hogy az
imputélashoz a fentiek szerint felhasznalt dtlagos bérleti dij a bérlakdspiac bizonyos szegmenseiben nem megfeleld.
Példaul a butorozott lakdsok ardnyosan csokkentett bérleti dija vagy a megnovelt allami bérleti dijak nem felelnek
meg a ténylegesen kiadott lakdsok tekintetében. Kiilonosen a ténylegesen bérbeadott, bitorozott lakdsok esetében a
butorkoltség valdjaban a bérleti dij részét képezi, és azt figyelembe kell venni a kibocsdtds kiszdmitdsa sordn. E
probléma megolddsédhoz ki kell alakitani a ténylegesen kiadott batorozott, illetve a szocidlis lakdsok kiilon rétegét,
amelyben a megfeleld dtlagos bérleti dijakat kell alkalmazni.

A bérleti dij elvileg nem foglalja magdban a fiités, a viz, a villamos energia stb. koltségeit. Amennyiben az
adatforrdsok ezt nem teszik lehet6vé, biztositani kell a bérleti dijak és a folyd termel6felhaszndlds kozotti
koherencidt (részletesebben ldsd a 2. szakaszban).

Ha a tulajdonos dltal lakott lakdsok bizonyos rétegei esetében nem 4ll rendelkezésre reprezentativ tényleges bérleti
dij, a legtobb esetben ez extrapoldcids vagy regresszios technikdk alkalmazdsival megoldhatd.

Az dtlagos bérleti dijakat rétegenként extrapoldlé standard rétegzési médszer egyik alternativdja a hedonikus
regresszi6s modszerek alkalmazdsa. Ezek a modszerek a bérbeadott lakdsok mintavételi adatai alapjan hatdrozzdk
meg a lakds egyes jellemzGinek (méret, elhelyezkedés, erkély megléte stb.) drat. A kibocsatast a lakdsdllomany(bol
vett reprezentativ minta) minden egyes jellemzgjének és az adott jellemzd8 hedonikus drdnak szorzata adja meg. A
regressziés modszerek lehetGvé teszik tobb viltozd figyelembevételét, és kiilonosen eredményesek lehetnek
olyankor, amikor néhany réteg esetében nem allnak rendelkezésre megfigyelt bérleti dijak.

Ez nyilvanval6an nem oldja meg a problémdt abban a szélsGséges esetben, amikor az Gsszes lakdst a tulajdonosok
lakjék, illetve, amikor nem alakult ki fejlett bérlakdspiac. Ilyen esetekben az objektiv értékeléshez a koltség alapii
modszert kell alkalmazni. A koltség alapt mddszert csak a tulajdonos dltal lakott lakdsokra lehet alkalmazni.

A koltség alapi mddszer részletei

A koltség alapti mddszert csak akkor lehet alkalmazni, ha a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési méddszer a
bérlakdspiac reprezentativ voltdnak hidnya miatt nem hasznélhatd.

A megegyezés szerint ez az eset dll fenn a kovetkez§ feltételek teljesiilésekor: (1) A bérbeadott magéntulajdond
lakdsok volumene (a lakdsok szdma vagy a lakdsok tertilete négyzetméterben kifejezve) nem éri el a lakdsok teljes
volumenének (a lakdsok szdma vagy a lakdsok teriilete négyzetméterben kifejezve) a 10 %-dt, és (2) ha (1) teljesil, és
az Osszes bérbeadott — piaci és nem piaci — lakds részesedése a teljes lakdsdllomanyon beliil meghaladja az 10 %-ot, a
piaci bérleti dij tobb mint hdromszorosa az egyéb fizetett bérleti dijaknak. Akkor is, ha mindkét feltétel teljesiil, a
tagdllam még mindig donthet a rétegzési modszer alkalmazdsa mellett, amennyiben ezt az eredmények mindsége
indokolja. Amennyiben a feltételek nem teljesiilnek, a rétegzési mddszert kell alkalmazni, kivéve, ha bizonyithato,
hogy a lakdséllomany jelentds részeire vonatkozdan nem éllnak rendelkezésre reprezentativ piaci bérleti dijak, és
hogy a koltség alapti mddszer 6sszehasonlithatobb eredményekhez vezet. Indokolt esetben a koltség alapd modszer
alkalmazhat6 a lakdsdllomany egészére vagy részeire. A lakdsdllomdnynak a koltség alapi modszer vagy a rétegzési
modszer alkalmazdsa céljdbdl torténd felosztdsa sordn olyan tényezdket is figyelembe kell venni, mint az
adatkorldtozdsok és az orszagspecifikus helyzet.

A koltség alapti modszer esetében a lakdsszolgaltatisok kibocsitasat a folyd termelSfelhasznalds, az alloeszkoz-
felhasznalds, az egyéb termelési adok és tdimogatdsok egyenlege és a nettdé miikodési eredmény Gsszege adja. A
tulajdonos dltal lakott lakdsok esetében a tulajdonos altal elvégzett munkdt nem kell munkaeré-raforditasként
beszdmitani (}). A tapasztalat szerint a kibocsatds két legnagyobb 6sszegti, annak egyenként 30-40 %-at kitevd
Osszetevdje az dlldeszkozok értékesokkenése és a nettd miikodési eredmény.

() Elméletileg lehetséges, hogy a sajdt lakdst haszndlok, egyénileg vagy kollektiven, hdzfeliigyel6t alkalmazzanak mds statisztikai egységek,
példaul lakdsépits szovetkezetek vagy ingatlanfenntart6 tdrsasdgok bevondsa nélkiil. Ebben az esetben a koltség alapi modszerrel
megallapitott kibocsatdsnak tartalmaznia kell a munkavallaléi jovedelemre forditott tdimogatast.
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Az dlleszkozok értékesokkenését a folyamatos leltirozds médszere vagy mds, jévahagyott médszerek alapjan kell
kiszdmitani. A tulajdonos dltal lakott lakéépiiletek esetében kiilon becslést kell végezni.

A nett6 mikodési eredményt a tulajdonos dltal lakott lakdsok dllomdnydnak foly6 dron szdmitott nett6 értékére
alkalmazott 2,5 %-os valtozatlan real éves megtériilési ratdval kell mérni (p6tlasi koltségek). Azért a 2,5 %-os redl
megtériilési ratat alkalmazzdk a lakdsdllomdny piaci dron szdmitott értékére, mert a lakdsok piaci értékének
novekedését a folyamatos leltirozds médszere mdr figyelembe veszi. Ugyanezt a megtériilési ratdt kell alkalmazni
az olyan foldteriilet foly6 dron szdmitott értékére, amelyen a tulajdonos éltal lakott lakdsok taldlhatok.

A foldteriilet folyé dron szdmitott értékét nehéz lehet éves szinten megfigyelni. A kiilonb6z6 rétegekben a foldteriilet
értéke és az épiiletek értéke hdnyadosainak szdrmaztatdsa az 0j hdzak és a hozzdjuk tartozé foldteriiletek
koltségeinek osszetételét vizsgdld elemzés alapjan torténhet.

1. elv:

A lakdsszolgdltatdsok kibocsitdsdnak osszedllitdsahoz a tagdllamok a tényleges bérleti dijakon alapuld rétegzési
modszert alkalmazzdk kozvetlen extrapoldcidval vagy 6konometriai regresszidval. A tulajdonos dltal lakott lakdsok
esetében ez azt jelenti, hogy a hasonld bérbeadott lakdsok tényleges bérleti dijait kell hasznalni. Indokolt és kivételes
esetben, amikor a tényleges bérleti dijak nem éllnak rendelkezésre, vagy azok statisztikailag nem megbizhatdéak, mdas
objektiv mddszereket lehet alkalmazni, pl. a koltség alapi moddszert. Nem sziikséges indokolni a koltség alapt
modszer sajdtlakds-szolgdltatdsok kibocsdtdsanak osszedllitdsdhoz torténd alkalmazdsit, feltéve, hogy két feltétel
teljesiil: (1) a bérbeadott magéntulajdond lakdsok a lakdsallomany kevesebb mint 10 %-at teszik ki, és (2) ha (1)
teljesiil, és az Osszes bérbeadott — piaci és nem piaci — lakds részesedése a teljes lakdsdllomdnyon beliil meghaladja
az 10 %-ot, a piaci bérleti dij tobb mint hdromszorosa az egyéb fizetett bérleti dijaknak.

1.2. A lakédsillomdny rétegzése

1.2.1. A bérleti dij szintjét meghatdrozo tényezdk

A bérleti dijak szintjét meghatarozé véltozok els csoportjat a lakds és az épiilet jellemz6i adjak. ElGszor is fontos a
lakds mérete, mind az alapteriiletet, mind pedig a szobdk szamat illetGen. Minél nagyobb a lakds, annal magasabb a
bérleti dij. Az egy négyzetméterre jut6 bérleti dij azonban a lakds méretével csokken. Néhdny lakdskategoridndl (pl. a
f6varosi lakdsok esetében) azonban a négyzetméterdr és a lakds mérete kozott forditott aranyossdg dllhat fenn. Masik
fontos tényezd a lakds komfortfokozata. Ezt olyan véltozék szemléltethetik, mint példdul fiirdészoba, erkély/terasz,
kiilonleges padlézat vagy falboritds, kandalld, kozponti fiités, légkondiciondlds, kiilonleges iivegezés és egyéb zaj-
vagy hészigetel§ eszkozok megléte; a lakds beosztdsa szintén lényeges. Az épiilettel kapcsolatban bizonyos
létesitmények is lényegesek lehetnek, mint pl. garazs, lift, Gszomedence, (teté)kert megléte, vagy a lakds épiileten
belili elhelyezkedése. Az épiilet tipusa (csalddi hdz, sorhdz, lakds), architektiirdja, kora és az épiiletben taldlhat6
lakdsok szdma szintén befolydsolhatja a bérleti dijat.

A véltozék mdsodik csoportja a kornyezeti jellemzdkre vonatkozik. Jol ismert tényez§ a hasonld vérosi és vidéki
lakdsok bérleti dija kozotti kiilonbség. A gazdasdgi kozponttdl vald tdvolsdg vagy a tdj jellege (siksdg, hegyvidék)
nem elhanyagolhaté tényez8. Emellett az olyan lakékornyezeti tényezSk, mint a kildtds, a lakdst koriilvevd
zoldteriilet, a kozlekedési eszkozok és elérhetdségiik, az tizletek és iskoldk, vagy a kornyék hire és biztonsdga
szintén befolyasoljék a tényleges bérleti dijat.

A viltozék egy madsik csoportjat tdrsadalmi-gazdasdgi tényezSként lehet Osszefoglalni. A legtobb tagdllamban
példaul a bérleti dijakat az allam szabélyozza, példdul a bérleti dijak korldtozdsa vagy lakbértdmogatdsok révén.
Tovébbd a bérleti megéllapodds kora, a szerz6dés tipusa (hatdrozott vagy hatdrozatlan idejd), az egy lakdsra jutd
lakok szdma (flat-sharing), a tulajdonos tipusa (dllam, lakdsszovetkezet, magdnszemély, munkaéltatd) és a bérbeadd
bérletidij-politikdja szintén befolyasolhatja a bérleti dijat.

Nyilvdnvaléan szdmos tovabbi véltozé befolydsolhatja a bérleti dijakat. A fent emlitett tényezék mindegyikének
osszegytjtése azonban tal bonyolult kérdGivekhez vezethet. Ezért érdemes megfontolni az ingatlanérték rétegzési
célokra torténd felhaszndldsat. A lakds ingatlanértékének felhasznéldsdt az indokolja, hogy az ingatlanérték titkrozi
a lakds valamennyi fontos jellemzdjét. Az ingatlanértéket igy implicit rétegzési tényezdnek lehet tekinteni. Az
ingatlanérték és a tényleges bérleti dij ardnydnak felhaszndldsa alkalmas megkozelitésnek tekinthetd, kilonosen
azokban a tagdllamokban, ahol a bérbeadott lakdsok a lakdséllomany kis részét teszik ki. Feltéve, hogy ez az ardny
stabil, e mddszer lehet6vé tenné az olyan lakdsok bérleti értékének meghatdrozdsit, amelyek csak a tulajdonosi
szektorban jellemzdek. Emellett az ingatlanérték nem zdrja ki ,fizikai” rétegzési szempontok haszndlatat; ezek
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egymdssal kombindlhatok. Ilyen esetben az ingatlanértékek feltehetSen a hidnyzé ,fizikai” rétegzési szempontokat
tikrozik. A bérleti dijak kiszdmitdsdhoz felhasznalt ingatlanértékeknek minden esetben az aktuélis referenciaévre
vonatkozé objektiv értékelésen kell alapulniuk.

A gyakorlatban a rétegzés eltér§ képet mutat a tagallamok kozott mind a rétegek szdma, mind pedig a rétegeket
képzését pontosan meghatdrozé szempontok tekintetében. Bar els§ ranézésre ez okozhat némi aggodalmat,
hangstlyozni kell, hogy bizonyos alapvet§ szempontokat, mint a lakds méretét és (foldrajzi) elhelyezkedését, szinte
mindenhol haszndlnak. Ezenfeliil az egyéb jellemz8k jelentSsége tagallamonként eltérd lehet, és a tagallamok
leginkdbb maguk tudjék a legjobban meghatdrozni a lényeges szempontokat.

2. elv:

A rétegzéshez a tagdllamok a lakdsok lényeges jellemz6it haszndljdk fel. Ezek a lakds és az épiilet jellemzdire, a lakds
kornyezeti jellemzdire és a tarsadalmi-gazdasagi tényezkre vonatkozhatnak. Emellett a rétegzéshez elfogadhaté az
aktualis ingatlanértékek hasznalata is, amennyiben azok objektiv értékelésen alapulnak.

1.2.2. A rétegzési szempontok kivdlasztdsa

Tekintettel arra, hogy egy lakds bérleti dijat kiilonb6z6 jellemzdk befolydsoljdk, az elsG feladat a bérleti dijat
szignifikdnsan befolydsol6 valtozok megvélasztdsa. A szignifikins véltozokat a rendelkezésre dllo statisztikai
informdci6k tabldzatos elemzésével is meg lehet dllapitani. Az objektiv mérdszdm meghatdrozdsdhoz hasznos lehet
a rétegen belilli tényleges bérleti dfjak variancidja. Ez 6sztonozheti a rétegzés javitdsdt azaltal, hogy a rétegek tgy
keriilnek kivalasztasra, hogy minimalizdlédjon a rétegen belili variancia. Ezért legaldbb azokban az esetekben
ajanlatos kiszamitani a rétegenkénti variancidt, amikor a rétegzés befolydsolja mind a tényleges, mind az imputdlt
bérleti dijak szintjét.

Az Osszetett statisztikai technikdk, mint pl. a (tobbvaltozds) regresszidanalizis, kifinomultabb megkozelitést
kindlnak. E modszer segitségével megbecsiilhet6 az egyes viltozok hatdsa, ezdltal a bérleti dijak kozotti
killonbségek bizonyos jellemzdkre vezethetSk vissza. Roviden: a valtozd magyardzé ereje szamszertisithet§ a
korreldcios egyiitthaté segitségével. E mddszer tovdbbd lehetdvé teszi a jellemz8k fontossdg szerinti rangsoroldsat.
Ez segit annak meghatdrozdsdban, hogy mely esetekben van szitkség részletesebb rétegzésre. A legfontosabb
véltozoknak tobbvaltozos regresszids technikdk keretében torténd kombindldsa megmutatja azok teljes magyardzé
erejét. A fontos valtozok Osszetett statisztikai technikdkkal torténd kivalasztdsa hatékony mddja a lakdsdllomany
rétegzésének. A regresszidanalizis ezen feliil kozvetleniil alkalmazhaté a bérleti dijak becslésére, pl. hedonikus
modellek formdjdban. Ez az eljirds hasznos eszkoze az dtlagos bérleti dij becslésének olyan esetekben, amikor a
bérleti szektorban nem allnak rendelkezésre megfelel§ informdacidk (iires rétegek).

A rétegzési szempontok Osszetett statisztikai technikdn alapul6 kivdlasztdsinak tovabbi elénye, hogy nem kell
minden tagdllamra egységes szempontokat el6irni. Osszehasonlithaté eredmény eléréséhez elégséges minden
tagéllamra vonatkozdan a legfontosabb szempontokat rangsorolni és a teljes magyardzé erd szitkséges szintjét
meghatarozni. Nyilvanval6, hogy az ilyen regresszidanalizis nagymértékben fuigg a rendelkezésre 4ll6 statisztikai
informéciotdl. Azonban még a korldtozott mértékben rendelkezésre dll6 statisztikai informdacié is osztondzheti a

késdbbi javitdsokat.

Mivel a bérleti dijat befolyasol6 kiilonboz§ véltozdkra vonatkozd informdcié f6ként az alapstatisztikdk alakuldsdn
mulik, az Osszetett statisztikai technikdk alkalmazdsa jelenleg nehézségekbe iitkozhet. Ezért standardmoédszer
alkalmazdsa ajnlott, amely szerint a tagallamok a tabldzatos elemzésekbdl szirmazé minden lényeges szempontot
figyelembe vesznek. Minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legaldbb egy fontos jellemz6jét fel kell
haszndlni a lakdsdllomdny rétegzéséhez; e rétegzésnek legaldbb 30 réteget kell eredményeznie. A lakdsdllomany
bontdsanak észszerinek és a lakdsdllomany egészére vonatkozdan reprezentativnak kell lennie. A rétegek
kivélasztdsa céljabol osszetett statisztikai technika alkalmazhaté a fontos magyardzé valtozé (k) meghatdrozdsihoz.

A gyakorlatban azonban a tagéllamok el6nyben részesithetik kevesebb, illetve a standard mddszer dltal elSirtaktol
eltérS valtozd alkalmazdsat. Ez elfogadhatd, amennyiben a (tobbvéltozds) regresszidanalizis a magyardzd erd
elfogadhaté szintjérél tandskodik. Az eredmények Osszehasonlithatsaganak biztositdsdhoz kiiszobértékként
legaldbb 70 %-os korreldciés egyiitthat6 ajanlott. Ez a kiiszobérték nagy minta esetén elfogadhat6, amennyiben a
minta nem tartalmazza a nulla és az alacsony bérleti dijakat, valamint a kiugré adatokat.
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3. elv:

A tagdllamok tdbldzatos elemzések vagy statisztikai technikdk alapjin hatdrozzdk meg a szignifikdns rétegzési
szempontokat. Minimumként a lakds méretét, elhelyezkedését és még legaldbb egy fontos jellemzgjét fel kell
haszndlni. Legalabb 30 réteget kell alkotni és legaldbb hdrom méretosztélyt és két elhelyezkedési tipust kell
megkiilonboztetni. Kevesebb vagy mds véltozé hasznélata is elfogadhatd, amennyiben kordbban bizonyitdst nyert,
hogy a (tobbvaltozds) korreldcids egyiitthaté eléri a 70 %-ot.

1.2.3. Tényleges és imputdlt bérleti dijak

Az imputdlt bérleti dijak a megfigyelt tényleges bérleti dijak keriilnek meghatdrozasra. Imputdlds céljabol a bérleti
dijat a butorozatlan lakds haszndlati jogdért fizetendd bérleti dijaként definidljdk. Annak érdekében, hogy a
megfigyelt bérleti dijak megfeleljenek ennek a definicidnak, sziikség lehet azok kiigazitdsara.

A ftités, viz, villamos energia stb. dijait ezért ki kell zdrni a bérleti dijbél, bar a gyakorlatban néha nehéz ezeket
elkiiloniteni. Az ESA 2010 értékelési szabdlyaival valé osszhang érdekében a lakdsszolgaltatdsok kibocsdtdsa
alapdron szamitando.

A megfigyelt bérleti dijak vonatkozdsdban bizonyos éllami tdmogatdsok valdszintileg fontos szerepet jitszanak.
Példdul adott egy hdztartds, amely fogyasztoként jogosult valamilyen allami transzferre (pl. lakdstimogatdsra),
melyet azonban adminisztrativ okokbdl kozvetlenill a bérbeadénak fizetnek ki. A megfigyelt bérleti dij az
informdcié forrdsatdl fiiggéen eltérd lehet. Amennyiben az informdcié forrdsa a bérlS, el6fordulhat, hogy a
megfigyelt bérleti dijat korrigdlni kell az adott lakbértdmogatds hozzdaddsaval.

Emellett az imputdlashoz sziikséges tényleges bérleti dijak haszndlatdhoz szdmos olyan alapvet§ kérdést kell
tisztdzni, amelyek befolydsoljak az adatok harmonizacidjit. Az elsd kérdés arra vonatkozik, hogy az imputdlashoz
az osszes tényleges bérleti dijat fel kell-e hasznalni, vagy csak az Gj szerz8désekben szereplSket. A céltdl fiiggden
killonb6z8 elméleti érvek szolhatnak az Uj szerz8dések, az épités évében kotott szerz6dések vagy az ,dtlagos”
szerz8dések alapjan fizetett tényleges bérleti dijak felhasznaldsa mellett. Az dltalinos szabélyt alkalmazva, azaz a
hasonl6 lakdsok bérleti dijat felhaszndlva, nem ténik elfogadhaténak az, ha az imputilds alapjit az uj
szerzGdésekben szerepl6 bérleti dijakra korldtozzdk. Mivel a bérleti szektorban ,atlagos” bérleti dijakat
alkalmaznak, ugyanezt a megkozelitést kell alkalmazni a tulajdonosok éltal lakott lakdsokra is. Emellett egy mésik
megoldds valészintleg komoly nehézségeket okozna sok tagdllamban a rétegzési modszer alkalmazdsa sordn.
Roviden: az imputdlt bérleti dijak kiszdmitdsdhoz a valamennyi szerz6désben szerepld dtlagos tényleges bérleti
dijakat kell felhaszndlni. Kovetkezésképpen az dtlagos bérleti dijak kiszdmitdsakor figyelembe kell venni a
magdnszektornak a korményzati szabdlyozds miatt alacsony szintd bérleti dijait is.

A midsodik kérdés arra a problémadra vonatkozik, hogy az dllami tulajdonban 1év8 lakdsok fel haszndlhatok-e az
imputélashoz. Mivel a lakdstulajdon dontSen magdntulajdon, az imputildshoz elvben csak a magdnszektor
tényleges bérleti dijait kell felhaszndlni. Ha azonban a magidnkézben 1évé lakdsok tényleges bérleti dijairdl nem dll
rendelkezésre elegend§ informdcié ahhoz, hogy azok kielégitS alapot biztositsanak az imputildshoz, kivételes
esetben a maganszektor bérleti dijai helyett kozelitS értékként az dllami tulajdonti lakdsok bérleti dijait is fel lehet
haszndlni, feltéve, hogy azokat megfelel6en megnovelték.

Tovébbi kérdés, hogy vajon felhaszndlhatok-e a buitorozott lakdsok bérleti dfjai az imputdlt bérleti dijak alapjanak
bévitése céljabol. Elvben a tulajdonos dltal lakott lakdsok bérleti értéke imputdldsdnak alapjdul a butorozatlan
lakdsok bérleti dijai szolgdlnak. Ezért a butorozott lakdsok bérleti dijit nem lehet kozvetleniil felhaszndlni. Annak
elkeriilése érdekében, hogy az imputdlds sordn tl magas bérleti dijakat alkalmazzanak, csokkenteni kell azokat a
butorok hasznélatéért fizetett dijjal.

4. ely:

Imputdlds céljabol a bérleti dij egy butorozatlan lakds hasznélati jogdért fizetendd bérleti dij. Amennyiben az
informdci6 forrdsa a bérlg, eléfordulhat, hogy a megfigyelt bérleti dijat korrigdlni kell az adminisztrativ okokbdl
kozvetlentl a bérbeadénak fizetett lakbértdmogatds hozzdaddsdval. Az imputdlt bérleti dijak Osszeillitiséhoz a
magantulajdonban 1évé, butorozatlan lakds valamennyi szerzédésében szerepl§ tényleges bérleti dijakat kell
felhaszndlni. Ha statisztikai okokbdl szitkséges, kivételes esetben a magdnszektor bérleti dijai helyett kozelits
értékként az allami tulajdont lakdsok bérleti dijait is fel lehet haszndlni, feltéve, hogy azokat megfelelGen
megnovelték. Ehhez hasonldan — a biitorozott és buitorozatlan lakdsok bérleti dija kozotti kiilonbség levondsa utdn
— a biitorozott lakdsok bérleti dijait is be lehet vonni az imputélds alapjaba.
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1.3. A bézisévre vonatkozo becslés forrisai és extrapoliciés médszerek

1.3.1. Lakdsdllomdny

A rétegzési mbdszer szerinti szdmitds lényeges eleme a lakdsdllomanyra vonatkozé informécio. Ez az informdcié
referenciasokasagot teremt az extrapolaciohoz. Altaldban véve a lakdsdllomanyba tartozik minden épiilet vagy az
éptiletek lakdsnak haszndlt részei. Részletesebben a kiilonleges problémaékat tirgyald rész foglalkozik e kérdéssel. A
lakdséllomédny megéllapitisdhoz a {6 adatforrdsokat a lakdsszamldldsok, a hivatali épiilet-nyilvdntartdsok vagy a
népszamldldsok jelentik. A folyé évre vonatkozé becsiilt érték megdllapitisdhoz korrigdlni kell a bazisévre
vonatkoz6 szdmadatot.

A Dbazisév lakdsdllomdnydt illetGen a lakdsszdmldldsok tlinnek a legkevésbé problematikusnak, és ezek a
legteljesebbek, kiilonosen, ha azokat népszdmlaldssal egytitt végzik. A hivatali épiilet-nyilvantartdsok f6ként jogi
eljarasoktdl fuggenek, amelyek bizonytalansigokhoz vezethetnek példdul azzal kapcsolatban, hogy a lakdsok
kibdvitése, fejlesztése, dtalakitdsa és lebontdsa megfelelSen kerill-e a nyilvintartdsba. Problémdt okozhat, ha a
népszamlalds alkalmaval a haztartdsok altal szolgéltatott adatokat hasznaljak fel a lakdsdllomany alapjaként, mert
az eredmények jellemzden alulbecslik azokat a médsodik lakdsokat, amelyekben a népszdmlélds idején nem laknak.

5. elv:

A Dbézisév lakdsdllomdnydnak megéllapitdsdhoz kiinduldsi alapként a tagdllamok lakdsszamldldsbol,
népszamlaldsbol vagy hivatali épiilet-nyilvantartasokbdl szarmazé adatokat hasznalnak fel. Mivel a lakdsszdmlalas
dltaldban a lehet8 legteljesebb kordi, a teljesség érdekében a hivatali épiilet-nyilvantartdsok és a népszdmlalds
esetében intenziv és alapos ellenSrzésekre van sziikség.

1.3.2. Tényleges bérleti dijak

A lakdsszolgaltatdsok kibocsdtasanak a rétegzési modszer szerinti kiszdmitdsdhoz a mésodik alapvet§ elemet a
bérleti szektorban kifizetett tényleges bérleti dijak jelentik. A bézisév tényleges bérleti difjaira vonatkozd
informdcidk vagy Osszeirdsbdl (pl. népszdmldlds), vagy mintavételes felmérésb6l — példaul hdztartdsi koltségvetési
felmérésekbdl, vagy specidlis bérletidij-felmérésbdl — szarmazhatnak. Az elsg esetben a tényleges bérleti dijak egésze
lefedésre keriil, és a szdmitdsoknak csak az imputdlt bérleti dijak szintjére van hatdsuk. Mintavételes felmérések
esetében a szamitdsoknak mind a tényleges, mind pedig az imputdlt bérleti dijak szintjére van hatdsuk. Az dsszeirds
nyilvdnval6an széles alapot nytjt a megbizhat6 informdciokhoz. A hdztartdsi koltségvetési felmérések dltaldban
szintén megbizhatdak, kiilonosen az alapvet§ druk esetében. Az ilyen tipust felmérésnél dltaldnos probléma, hogy
nem minden kérdésre vélaszolnak. Amennyiben a lakds inkdbb luxuscikknek, semmint alapvetd drunak szamit, ez
a probléma nem kivant hatdst gyakorolna a szdmitds eredményeire, amelyet semlegesiteni kellene. A hdztartdsi
koltségvetési felmérések egy tovabbi problémadja, legalibbis néhany tagdllamban, a kis mintaméret, ez ugyanis
korldtozhatja a bérleti dijak rétegzésének lehetSségét. A rendelkezésre dll6 tovabbi forrdsokat minden esetben a
lehetd legnagyobb mértékben ki kell haszndlni. Ez lehet a helyzet példaul olyan tagallamokban, ahol a lakdsok nagy
része allami ellendrzés alatt dll, és a lakdstigynokségeknek elszamolast kell bemutatniuk. Az eredmények folyamatos
javitdsa érdekében meg kell vizsgdlni tovabbad az alternativ forrdsokat, mint pl. a speciélis bérletidij-felméréseket.

6. elyv:

A tagallamok a legszélesebb kor( és a legmegbizhat6bb forrdsokat — példdul a népszamlalasbol vagy a haztartisok
felmérésébdl szarmazé adatokat — hasznaljak fel a rétegenkénti tényleges bérleti dijak szdrmaztatdsira. A
megbizhat6sdg, a teljeskortiség és killonosen a rétegzés javitdsa érdekében alternativ forrdsokat is figyelembe kell
venni.

1.3.3. A bdzisév eredményeinek extrapoldcidja

Csak kevés tagdllam rendelkezik olyan éves informdcioval, amely a sajitlakds-szolgaltatdsok kibocsatdsanak
évenkénti Gjraszdmitdsdhoz szitkséges. A legtobb tagallamban az egy adott évre vonatkozé eredményeket tekintik
referenciaértéknek, majd ezeket mutatdk segitségével frissitik, igy jutva a folyé év becsiilt adatdhoz. A frissités
torténhet a (teljes) bazisévi kibocsdtdsra vonatkozé kombindlt mutaté alkalmazdsdval, vagy a lakdsdllomdny és a
rétegenkénti bérleti dij kiilon extrapoldcidjaval. Bar dltaldban hasonld eredmények varhatok, eltéréseket okozhatnak
a strukturélis eltoléddsok — pl. a bérbeadott lakdsok és a tulajdonos dltal lakott lakdsok kozotti ardnyban. Emellett
egy kiillon szdmitds lehet6vé tenné a hitelesség ellenSrzését.
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1oz

Az alkalmazott mutatdkat illetSen, a mennyiségi indexet leginkabb az épitSipar kibocsatdsabodl szdrmaztatjak. Az
drmutaté pedig gyakran a fogyasztdi drindexben figyelembe vett, kifizetett bérleti dijak drindexén alapul. Ez
torzuldsokat okozhat azokban az esetekben, amikor — példdul az dllamilag ellenérzott bérleti dij miatt — nem
indokolt az a feltételezés, hogy az imputdlt bérleti dijak az Osszesség alakuldsdt kovetik. Az imputdlt bérleti dijak
extrapolaci6jahoz jobbnak tiinik, a bédzisévhez hasonléan, egy olyan drindex haszndlata, amely a bérbeadott
magantulajdont lakdsok bérleti dijanak mozgdsat tiikrozi. Fel kell hivni a figyelmet tovédbbd arra a tényre, hogy az
drindexek rendes esetben nem tartalmazzdk a minéségvaltozasoknak betudhaté drnovekedéseket. Az drindexeket
ezért ki kell egésziteni egy, a javuldsokat titkr6z6 mindségi mutatéval.

Végiil célravezetSnek tlinik a strukturdlis valtozdsoknak az eredményekre gyakorolt hatdsait az extrapoldcié
id@szakdnak korlatozdsaval minimalizdlni. A vonatkozé alapstatisztikdk periodicitdsat figyelembe véve
megfelelének tiinik a lakdsdllomdnyra vonatkozdan tizévente — azaz a népszamldldsok megszokott iitemét kovetve
— 0j bazisévet bevezetni. Emellett az drtényezdre (a rétegenkénti bérleti dijra) vonatkozdan legalabb 6tévente — azaz
a hdztartdsi koltségvetési felmérések rendes periodicitdsat kovetve — kellene 6j bazisévet bevezetni.

7. ely:

Amennyiben nem lehetséges a lakdsszolgéltatdsok kibocsitdsdnak teljes korti Gjrabecslését évente elvégezni, a
tagdllamok extrapoldlhatjak az adott bazisév adatdt megfelel§ mennyiségi, ar- és mindségi mutaték alkalmazdsaval.
A lakédsallomdny és az atlagos bérleti dij extrapoldcidjat minden rétegre kiilon kell elvégezni. Az extrapolacié sordn
kiilonbséget kell tenni a tényleges és az imputdlt bérleti dijak kiszdmitdsa kozott. Amennyiben sziikséges, az
extrapolaci6hoz haszndlt rétegek szdma kevesebb lehet, mint a bazisév esetében haszndlt rétegeké. A tulajdonosok
dltal lakott lakdsok imputdlt bérleti dijanak extrapoldci6jahoz dltaldban a magdnszektor bérleti dijait tikr6zd
drindexet kell alkalmazni. Két bazisév kozotti idszak egyetlen esetben sem haladhatja meg a lakdsdllomany
esetében a 10 évet, az drtényezd esetében az 5 évet, vagy mds megfelel6 mddszerekkel hasonlé mingséget kell elérni.

1.4. Kiilonleges problémik

1.4.1. Ingyenesen vagy dron alul bérbe adott lakdsok

A tényleges bérleti dijakra vonatkozd adatgytjtés sordn néhdny esetben nulla vagy igen alacsony értékek is
megfigyelhetSk. Az ingyenesen bérbe adott lakdsok esetében ez ahhoz a kiilonos helyzethez vezet, hogy a lakdsszol-
géltatdsra sor keriil, de (lithatd) fizetés nem torténik. Ilyen esetekben elfogadhaté megoldast jelent a megfigyelt
tényleges nulla bérleti dij korrigdldsa. Ehhez hasonlé megoldds lenne logikus az dron alul bérbe adott lakdsok
esetében is.

Az dllami beavatkozdsok mellett egyéb okok is indokoljak, hogy miért keriil sor lakdsok ingyenes vagy dron aluli
bérbeaddsira. Egy példa erre, amikor a munkavillalé a munkéltaté tulajdondban 1évé lakdsért nulla vagy
csokkentett bérleti dijat fizet. Ez mindenféle munkavallal6i kategéridnal el6fordulhat, beleértve a hazfeliigyelSket
vagy a biztonsagi 6roket is. Ez esetben a tényleges bérleti dijat korrigalni kell, tovdbba a tényleges bérleti dij és az
osszehasonlithaté bérleti dij kozotti kilonbséget természetbeni juttatdsként kell kezelni (ldsd az ESA 2010
A. mellékletének 4.04-4.06. pontjat). Egy masik lehet8ség az, amikor a lakdst nulla vagy nagyon alacsony bérleti dij
fejében rokonoknak vagy bardtoknak adjik ki. Ez esetben a korrekcié tgy torténhet, hogy a lakdsokat egyszertien
atsoroljak a bérleti szektorbdl a tulajdonosi szektorba. Hasonlé korrekcié tiinik tovabbd megfelelének a bérlgk éltal
fizetett dtalinydijak esetében, azaz amikor a bérl6 a szokdsosndl hosszabb id@szakra eldre fizeti ki a bérleti dijat.

8. elv:

Az ingyenesen vagy dron alul bérbe adott lakdsok esetében megfigyelt tényleges bérleti dijat tigy kell korrigdlni, hogy
a bérleti dij lefedje a teljes lakdsszolgéltatdst. Korrekcié nélkiil sem a nulla, sem pedig az alacsony bérleti dijakat nem
lehet felhaszndlni az imputdlt bérleti dijak kiszdmitdsdhoz. Ezért mind a tényleges, mind az imputdlt bérleti dfjak
kiszdmitdsdhoz korrekciokat kell végezni annak biztositdsa érdekében, hogy a kibocsatds értéke titkrozze a teljes
nyujtott lakdsszolgdltatast.

1.4.2. Nyaralok

A nyaraldk a szabadidg elt6ltésére szolgdl6 ingatlanok minden tipusdt magukban foglaljak, mint pl. a kozeli hétvégi
hézat, amelyet egy évben sokszor, rovid iddre vesznek igénybe, vagy a tdvolabbi idiil6t, amelyet hosszabb idére, de
évente csak néhdny alkalommal haszndlnak. Els6 ranézésre a bérbeadott nyaralék nem okoznak problémdt, mivel a
kibocsdtds mérészdmdnak a ténylegesen kifizetett bérleti dij tekintendS. Ha azonban a tényleges bérleti dijakat
havonta szedik be, az egész évre torténd extrapoldcié tilbecslésekhez vezethet, amennyiben nem 4ll rendelkezésre
kiegészit§ informadcio az dtlagos hasznélati id6rél.
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A tulajdonos altal lakott nyaralok imputalt bérleti dijanak kiszamitdsdhoz a leglogikusabb az ilyen ingatlanokat
rétegezni és a ténylegesen bérbeadott hasonlé szdlldshely megfelel§ 4tlagos éves bérleti dijat alkalmazni. Az éves
bérleti dij implicite titkrozi az atlagos haszndlati id6t. Amennyiben nehézségek mertilnek fel, helyettesité modszer
is alkalmazhat6. Ennek sordn az egy rétegbe tartozd nyaralokrdl torténik informécidgytijtés és a ténylegesen
bérbeadott nyaraldk dtlagos éves bérleti dijét kell alkalmazni a tulajdonosok dltal lakott nyaralokra. Harmadik
megolddsként elfogadhaté az elhelyezkedés szerint ugyanabba a rétegbe tartozé rendes lakdsok teljes éves bérleti
dijanak felhaszndldsa, amennyiben a nyaralok a lakdsdllomdnynak csak igen kis részét teszik ki, vagy ahol a
nyaraldkat nem lehet a tobbi lakdstdl elkiiloniteni. Még iidill6k esetében is észszertinek tiinik ez az eljéras, ha
figyelembe vessziik, hogy ezek mindig a tulajdonos rendelkezésére dllnak, és annak bardtai vagy rokonai ezeket
ingyenesen vehetik igénybe.

Az olyan kivételes esetekben, amikor a nyaralok bizonyos rétegeire nem éllnak rendelkezésre a tényleges bérleti
dfjak, vagy azok statisztikailag nem megbizhat6ak, mds objektiv mddszereket lehet alkalmazni, pl. a koltség alapt
mobdszert. Azokban az esetekben, amikor e lakastipus esetében kizardlag a koltség alapti modszert alkalmazzdk
egyetlen kivitelezhet6 médszerként, indokolt feltételezést kell alkalmazni az tlagos hasznalati id6re vonatkozdan
az Osszehasonlithatésdg biztositdsa érdekében, kivéve, ha a nyaralé az egész évben mindig a tulajdonos
rendelkezésére dll. Abban az esetben, ha az 4tlagos hasznadlati id6re vonatkoz6 feltételezés indokolt, fel kell hivni a
figyelmet arra, hogy biztositani kell a hiteles eredményeket abban az értelemben, hogy a koltség alapi médszer
keretében a kibocsdtds az osszes koltséget fedezi. Ez tigy érhetS el, ha az dtlagos haszndlati id6t csak a nettd
miikodési eredményhez igazitjdk.

9. elv:

A nyaral6k a szabadid§ eltoltésére szolgdld ingatlanok minden tipusat magukban foglaljak, mint pl. a kozeli hétvégi
hézat, vagy a tdvolabbi iidiil6t. A nyaralok kibocsdtdsinak becsléséhez lehetdség szerint a hasonld 1étesitmények
éves atlagos bérleti dijait kell alkalmazni. Az éves bérleti dij implicite tikkrozi az dtlagos haszndlati id6t. Bar a
rétegzés kivdnatosnak tfinik, a nyaralok egyetlen rétegbe csoportosithatok. Amennyiben a nyaralok a
lakdsdllomdnynak csak igen kis részét teszik ki, az elhelyezkedés szerint ugyanabba a rétegbe tartozé rendes
lakdsok teljes éves bérleti dijat lehet alkalmazni. Indokolt és kivételes esetben, amikor a nyaraldk bizonyos rétegeire
nem dllnak rendelkezésre a tényleges bérleti dijak, vagy azok statisztikailag nem megbizhatéak, mds objektiv
modszereket lehet alkalmazni, pl. a koltség alapt médszert.

1.4.3. Az id6ben megosztott haszndlatii szdlldshelyek

Az id8ben megosztott haszndlat esetében az ingatlaniigynok egy jogot értékesit, amely biztositja valamely
idegenforgalmi korzetben elhelyezkedS lakdsnak az év meghatdrozott idGszakdban torténé haszndlatdt, és az
igynok emellett gondoskodik az ingatlan kezelésérl. A jogot egy tantsitvany igazolja, amelyet az elsG befizetést
kovet8en bocsatanak ki. E tandsitvany foly6 dron forgalomképes. Az idGszakos fizetéseket az igazgatasi koltségek
fedezésére kell teljesiteni.

E leirdsbol az kovetkezik, hogy az elsd befizetés befektetésnek tekinthetd, mivel a kibocsétott tandsitvany hasonlit a
részvényhez. Ezt aldtdimasztja az a tény, hogy a vésdrl6 legaldbb egy tagdllam torvénye szerint valddi jogot szerez.
lgy célravezetdnek tlinne az elsé befizetések beszdmitdsa a nemzeti szdmlikba az immateridlis javak kozott.
Logikusnak téinne tovdbbd az ingyenes szélldshely-szolgdltatdst osztalékként kezelni, amelyet az ingatlaniigynok
természetbeni juttatasként nydijt.

Az alapvetd probléma az, hogy az id6ben megosztott hasznélatii szallashely szolgdltatdst nydjt, ez azonban nem része
a gazdasag kibocsatasanak. Logikus, hogy ebben az esetben korrekciora van sziikség. El6szor is az a javaslat, hogy az
idGszakos fizetést fogadjdk el kozelit§ értéknek, implicite azt jelenti, hogy a szdlldshely-szolgdltatdst illetGen nem
torténik korrekci6, mivel az id@szakos fizetés mds szolgaltatast fedez, nevezetesen az igazgatdsi koltségeket. Egy mdsik
elméleti lehetdség az volna, ha az els6 befizetést a szolgaltatdsnydjtasért fizetett elSlegnek tekintenék, és azt felosztandk
az érintett hasznélati id6szakok kozott. E modell gyakorlati alkalmazdsdnak statisztikai problémaditol eltekintve tigy
ttinik, hogy jogi értelemben ellentmondas all fenn, mivel az implicit értelmezés szerint egy szolgdltatds, nem pedig egy
eszkoz megvasarldsardl van szo.

Tovabbi lehetdség a kozelits érték szdrmaztatdsa a hasonld (6nelldtd) szallashelyek éves tényleges bérleti dijaibol. E
megoldds mellett sz0l az a tény, hogy az id6ben megosztott hasznalati szédllashelyek az idegenforgalmi
korzetekben helyezkednek el a ténylegesen bérbeadott tidiil6lakdsokkal egyiitt. Amennyiben nehézségek meriilnek
fel, a nyaral6kra javasolt két mdsik médszer is elfogadhaté az id6ben megosztott hasznalatii ingatlanok esetében.
Az imputdlt bérleti dijnak netté alaptnak kell lennie, hogy elkeriilhet8 legyen az idészakos fizetések altal fedezett
koltségek kétszeres elszdmoldsa.
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10. ely:

Az id6ben megosztott hasznalatii szdllashelyek esetében ugyanazokat az eljardsokat kell alkalmazni, mint a
nyaral6knal.

1.4.4. Albérleti szoba bérlése

A legtobb tagdllamban igen sok egyetemi hallgaté lakik albérleti szobdban. Ez gyakran mds fiatalokra vagy mds
olyan személyekre is jellemzd, akik foglalkozdsuk miatt tivol vannak otthonuktdl. Amennyiben a szoba egy
bérbeadott lakas része, azaz albérletbe adtdk, nincs nagyobb probléma. Az albérleti szoba bérleti dijat a tényleges {6
bérleti dijhoz torténd hozzdjaruldsnak lehet tekinteni, ez tehdt hdztartdsok kozotti transzfer. Ha azonban a szoba
tulajdonos altal lakott lakds része, az albérlé altal fizetett bérleti dij és a teljes imputdlt bérleti dij figyelembevétele
kétszeres elszdmoldst jelentene. A helyes megoldds valdszintleg az volna, ha a lakdsnak az albérlg dltal elfoglalt
részéért a fizetett tényleges bérleti dijat, a lakds tobbi részéért pedig az imputdlt bérleti dijat vennék figyelembe. Ez
azonban a gyakorlatban valészintleg kivitelezhetetlen. Ehelyett a bérleti dijat olyan transzferként lehetne kezelni,
amely a lakdskoltségek megosztdsit célozza. Ez annyiban hasonlé az els6 esethez, hogy az albérleti szoba tényleges
bérleti dija tigy jelenik meg, mint hozzdjdrulds az imputalt {6 bérleti dijhoz. Ennek kovetkezményeként korrekciora
lesz sziikség, amennyiben a hdztartdsi szektort csoportokra bontjak.

Tovabbi kérdést jelent a tobb szoba albérletbe addsinak kezelése. Ez esetben ajanlott, hogy az albérlet kifejezést csak
akkor legyen alkalmazandd, ha maga a tulajdonos vagy a f6bérlg tovabbra is ott lakik a lakdsban. Egyéb esetben a
szoba albérletbe addsat kiillon gazdasdgi tevékenységnek kell tekinteni (lakdsszolgdltatds vagy panzid).

11. elv:

Az egy lakdson beliili albérleti szoba bérleti dija mindaddig a {6 bérleti dijhoz valé hozzdjaruldsként tekintendd,
ameddig maga a tulajdonos vagy a {6bérlé a lakdsban lakik.

1.4.5. Ures lakdsok

Elszor is, egy bérbeadott lakdst mindig lakottnak kell tekinteni, még akkor is, ha a bérl6 mashol lakik. Mdsodszor, a
nyaralokra és az id6ben megosztott haszndlatii szallashelyekre elfogadott dltalinos megoldds értelmében az éves
bérleti dij implicite tikkrozi az dtlagos haszndlati id6t. Az tires lakdsok problémdja ezért azokra a nem bérbeadott
lakdsokra korldtozddik, amelyeket tulajdonosuk nem haszndl, azaz amelyek eladhatok vagy bérbeadhatdk. Ilyen
esetekben nem torténik lakdsszolgaltatds, igy nulla bérleti dijat kell bedllitani.

Az annak eldontéséhez szitkséges informdci6, hogy egy nem bérbeadott ingatlan iires-e avagy sem, szdrmazhat a
tulajdonos vagy a szomszédok nyilatkozatdbdl. Az ilyen informécié hidnyaban a bitorok megléte jelezheti, hogy az
ingatlant lakjak. Ezzel szemben a butorozatlan lakdsokat tiresnek lehet tekinteni, mivel nehéz elképzelni, hogy ott
lakdsszolgaltatas folyjon. Az iires lakdsok kozé tartoznak azok a lakdsok is, amelyeket a fizetés elmulasztdsa miatt
tulajdonosuk visszavesz, vagy amelyek rovid idGszakra tiresek, mert a lakdsiigynokség nem taldlt azonnal 6ij bérl6t.
Hatdresetnek mindsiil egy teljesen bebutorozott iires lakds, amelyet a tulajdonos azonnal haszndlatba vehet. Ez
esetben lehet Gigy érvelni, hogy addig nem torténik lakdsszolgéltatds, ameddig a tulajdonos ténylegesen el nem
foglalja a lakdst. De mivel ez az eset hasonl6 egy bérbeadott, de iires lakds esetéhez, megfelelének ttinik bérleti dijat
beallitani. Ezért a tulajdonos dltal lakott, batorozott lakdsokat dltaldban lakottnak kell tekinteni.

Egy tres lakdssal kapcsolatban is meriilhetnek fel koltségek, mint pl. a karbantartdssal, a villamos energidval, a
biztositdsi dijakkal, az addkkal stb. kapcsolatos foly6 kiaddsok. Ezeknek szerepelniiik kell a folyd termeldfel-
hasznalds, egyéb termelési adok stb. alatt. Egy szolgéltatdst egyaltalin nem nyujté véllalkozds esetéhez hasonléan ez
negativ hozzdadott értéket eredményezhet.

A koltség alapti mddszer alkalmazdsa esetében az ires lakdsokat megfeleléen meg kell kilonboztetni a
lakdsallomany tobbi részétdl annak érdekében, hogy a kibocsdtds értékét implicit médon ne befolydsolja a
szamitasokban figyelembe vett Gsszes koltségelem, mint példdul az dlloeszkoz-felhaszndlds és a netté miikodési
eredmény. Els@ pillantdsra az iires lakdsok a szocidlis lakdsok Osszefiiggésében némi aggodalomra adhatnak okot,
mivel a koltségek Osszegén alapulé megkozelités miatt — mely a szocidlis lakdsokat biztosité nem piaci szektorok
szdmdra relevdns — hasonl6 implicit hatdst gyakorolnak a kibocsdtdsra. Ebben az esetben azonban a hatds
varhatéan rendkiviil jelentéktelen lesz. Ezenkiviil az iires lakds a szocialis lakdsok Osszefuiggésében mindig lakott
lakdsnak tekinthetS, mivel azt a tulajdonos (dllam vagy haztartdsokat segité nonprofit intézmények) szocidlis
védelmi funkcié elldtdsdra haszndlja.



2021.11.11. Az Eurépai Uni6 Hivatalos Lapja L 398/17

12. ely:

Egy nem bérbeadott lakds esetében, amely eladhaté vagy bérbeadhatd, nulla bérleti dijat kell bedllitani. A tulajdonos
altal lakott, batorozott lakdst dltalaban lakottnak kell tekinteni.

1.4.6. Gardzsok

Mivel a gardzsok a brutté dlloeszkoz-felhalmozds részét képezik, indokoltnak ttinik egyfelsl, hogy a bérbeadott
gardzsok szolgdltatdsa része legyen a gazdasdg kibocsdtdsinak, mdsfeldl pedig imputdlt kibocsdtds szdmitdsa a
tulajdonos dltal haszndlt gardzsok utdn. A gardzs mindkét esetben a lakds komfortjanak egyik eleme, mint minden
mds létesitmény. E teiktetben a fedett gépkocsibedllokat és a parkolohelyeket is figyelembe kellene venni, mivel azok
funkcidja feltehetSen azonos a gardzséval.

Az ESA 2010 A. mellékletének 3.75. pontja kimondja, hogy ,a lakdst6l kiilondllé gardzs esetében, amit a tulajdonos
a lakasszolgaltatas részeként végsd fogyasztasi célra haszndl, hasonld becslést kell alkalmazni.”

A bérbe adott lakdsoknal rendszerint tobb sajit haszndlatd lakds rendelkezik gardzzsal. E strukturdlis kiilonbség
szamitdsba vételéhez a legjobb megolddsnak az t(inik, ha a gardzs megléte rétegzési szempontként szolgal.

13. elv:

A végfelhasznaldi célii gardzsok és a parkolohelyek dltal nydjtott szolgdltatdsokat a lakdsszolgaltatdsokon beliil kell
figyelembe venni.

2. FOLYO TERMELOFELHASZNALAS

A folyé termel6felhaszndldsnak osszhangban kell lennie a kibocsatdssal. Az egyéni fogyasztds rendeltetés szerinti
osztalyozdsanak (COICOP) megfelelGen a fiités, viz, villamos energia stb. dijait, akdrcsak a lakds-karbantartdsi és
—javitasi koltségeket kiilon kell elszdmolni, azaz a lakdsszolgéltatdsok kibocsdtdsdba nem szabad beleszdmitani.

A gyakorlatban azonban tobb dijat, valamint a karbantartdsi és javitdsi koltségeket a bérleti szolgdltatds részének kell
tekinteni azon az alapon, hogy ezeket nem lehet elkiiloniteni. A GNI-szintet nem érintheti, ha a foly6 termeléfel-
hasznaldst és a kibocsatdst kovetkezetesen brutté médon kezelik.

A javitdst és a karbantartdst illetGen hdrom kategéridt kell elkiiloniteni. ElGszor, a hasznalt dlloeszkozokon a
szokdsos karbantartdson és javitdsokon tilmenden végzett nagyjavitdsok a bruttd alléeszkoz-felhalmozds részét
képezik (az ESA 2010 A. mellékletének 3.129. pontja).

Miésodszor, a sajat lakast hasznalondl a lakas olyan jellegti szépitésével, karbantartdsaval és javitdsaval kapcsolatban
felmeriilt kiaddsokat, amelyet bérl6k jellemzGen nem végeznek, a lakdsszolgdltatds folyé termeldfelhaszndldsaként
kell értékelni (az ESA 2010 A. mellékletének 3.96. pontja).

Végezetill, a termelésbe nem tartozik bele a lakdstakaritds, -festés és -karbantartds, amennyiben e tevékenységek
végzése bérl6k korében is dltalinos (az ESA 2010 A. mellékletének 3.09. pontja). Az emlitett tevékenységekhez
kapcsol6dé kiaddsokat kozvetlenill a hdztartdsok végsé fogyasztdsaként kell elszdmolni. Az ESA 2010 A.
mellékletének 3.95. pontja értelmében a hdztartdsok végsG fogyasztdsi kiaddsaiba beletartoznak a bérl6 vagy a
tulajdonos dltal a lakds kisebb kiils6, vagy bels javitdsaihoz és szépitéséhez haszndlt anyagok.

Ez azt jelenti, hogy a tulajdonos dltal lakott lakdsok esetében a folyé termel6felhasznédldsnak a szokdsos karbantartds
és a javitdsok ugyanazon fajtdit kell lefednie, mint amelyeket hasonl6 bérbeadott lakdsok esetében a bérbeadé folyod
termelSfelhaszndldsnak tekintene. A jellemz8en inkdbb a bérls, mint a bérbeadd dltal elvégzett javitdsok és
karbantartds kiaddsait a hdztartdsok végs6 fogyasztasi kiaddsaként kell kezelni mind a bérl6k, mind a sajdt lakast
hasznalok esetében.

A tulajdonos altal lakott lakdsok esetében a szokdsos karbantartds és javitdsok folyd termel6felhasznédldsa olyan
kozvetlen statisztikai forrasokbdl szdrmaztathatd, mint pl. a haztartdsi koltségvetési felmérések. Ha a folyd
termel6felhaszndldsnak a sajdtlakds-szolgéltatds kibocsdtdsdhoz viszonyitott ardnya nagyon eltér6 a bérleti
szektorban mért ardnytol, ennek okait ki kell vizsgdlni. Ha az eltérést mindségi killonbségek okozzdk, példaul az
egyébként hasonlé lakdsok szokdsos karbantartdsdnak eltéré mértéke, az imputdlt bérleti dijakat ennek megfelelGen
ki kell igazitani.
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A foly6 termel6felhaszndldsnak — az ESA 2010 A. mellékletének 14. fejezetével 6sszhangban — tartalmaznia kell a
pénziigyi kozvetitési szolgaltatdsok kozvetett modon mért dijat (FISIM). Ebbe beletartozik a haztartdsok tulajdonosi
mindségben felmeriil§ folyd termelSfelhasznaldsa a lakdshitelekkel osszeftiggésben.

Az 1.4.5szakaszban foglaltak szerint az fiires lakdsok is eredményezhetnek foly6 termeléfelhaszndldst.
Altaldnossagban hangstlyozni kell, hogy a munkaltaté tulajdondban 1év4 lakdsok esetében keriilni kell a folyd
termel6felhaszndlds kétszeres elszdmoldsat.

14. elv:

A foly6 termeldfelhaszndldst a lakdsszolgdltatdsok kibocsdtdsdnak definicidjaval 6sszhangban dllapitjdk meg.
Altaldban egyik tétel sem tartalmazza a fiités, viz és villamos energia stb. dijit. Amennyiben gyakorlati okok miatt
eltérd eljarast részesitenek elényben, ez elfogadhat6, ha ez nincs hatdssal a GDP- és a GNI-szintre.

3. A KULFOLDDEL FOLYTATOTT TRANZAKCIOK

Az ESA 2010 (az A. melléklet 1.63. és 2.29. pontja) értelmében képzett rezidens egységnek kell tekinteni az orszdg
gazdasagi teriiletén fold- vagy épiilettulajdonnal rendelkezé nem rezidens egységeket e tulajdonosi mingségiikben,
és kizdrélag az ilyen foldet vagy épiileteket érint§ gazdasdgi miveletek vonatkozasdban.

Ez azt jelenti, hogy az olyan lakdssal kapcsolatos szolgéltatdst, amely egy nem rezidens tulajdondban van, azon
gazdasdg kibocsatisdba szdmitjdk bele, amelyben a lakds taldlhat6. A nem rezidens tulajdonos éltal lakott
lakdingatlan esetében lakasszolgaltatds-exportot kell elszdmolni, az ennek megfelel§ netté mikodési eredmény
pedig a kiilfoldnek fizetett elsGdleges jovedelemként keriil elszdmoldsra (az ESA 2010 A. mellékletének 3.173.
és 4.60. pontja).

A rezidensek kiilfoldon 1évé sajdt lakdsaval kapcsolatban az ESA 2010 A. mellékletének 3.75. pontja megdllapitja,
hogy ,a kilfoldon 1év§ sajat tulajdont lakds, pl. nyarald bérleti értékét nem a hazai termelés részeként kell szimba
venni, hanem mint szolgéltatdsimportot, az abbdl szdrmazé netté mikodési eredményt pedig kiilfoldrél szdrmazé
elsGdleges jovedelemként”.

Altaliban kevés probléma meriil fel, ha a nem rezidens tulajdondban 1évé ingatlant rezidensnek adjék ténylegesen
bérbe, mert ekkor pénzmozgdsra kertil sor ami bekeriil a fizetési mérlegbe. Csak a kiilf6ldi rezidensek tulajdondban
1év6, dltaluk lakott lakdsokat kellene elkiiloniteni. A sajat lakast haszndlé dllampolgarsiga nem elég ahhoz, hogy meg
lehessen kiilonboztetni a rezidenseket a nem rezidensektdl. E tekintetben a kiilfldi rezidensek tulajdondban 1évé
nyaraloknak van minden bizonnyal a legnagyobb szerepe, és célravezet§ lenne, ha az érintett tagallamok
megdllapoddsra jutndnak a nem rezidens tulajdonosok szdmér6l. A nem rezidens, sajat lakdst haszndlokr6l azonban
igen kevés informaci6 all rendelkezésre. A kiilfoldi sajat nyaraléval rendelkezd rezidensekrdl még anndl is kevesebb az
adat. A kovetkezetlenségek elkeriilése érdekében annak a tagallamnak, amely a nem rezidens tulajdonosok ltal lakott
lakdsok utdn elsGdleges jovedelmet von le, ezzel egyidejiileg a rezidens tulajdonosok dltal lakott kiilfoldi lakdsok utdn
elsGdleges jovedelmet kellene hozzdadnia.

Kilon problémat jelentenek e tekintetben az idében megosztott hasznalatt ingatlanok. Mivel ugyanazon szamviteli
idgszakban az ilyen ingatlant kiilonboz6 orszdgok rezidensei lakhatjak, a szdrmazasi orszdghoz torténd kozvetlen
hozzarendelés szinte lehetetlen. Osszehasonlithaté eredményeket egy gyakorlatiasabb megkozelités szolgéltathat.
Elgszor az iddben megosztott hasznalatd szallashely altal teremtett (imputdlt) hozzdadott értéket a tulajdonos
véllalkozds honossdga szerinti orszaghoz rendelik. Ezt k6vetGen a tulajdonos véllalkozast fel lehet kérni arra, hogy
adjon informdciét az idiilési jog tulajdonosainak szarmazasi orszagarél, amely felosztdsi kulcsként szolgélhat.

15. elv:

Az ESA 2010 szerint a tagallam gazdasagi teriiletén taldlhat6 valamennyi lakds hozzdjarul a tagéllam GDP-jéhez.
Azt a netté6 meikodési eredményt, amelyet a nem rezidensek az adott tagdllamban fold- és lakdstulajdonosként
kapnak, a kiilfoldnek fizetett tulajdonosi jovedelemként kell elszdmolni, és ezért le kell vonni a GDP-bél, hogy
megkapjuk a GNI-t (és forditva). Ez a netté m@ikodési eredmény a lakdsok tényleges és imputalt bérbeaddsinak
netté miikodési eredményének tekintends. Annak a tagdllamnak, amely a nem rezidens tulajdonosok dltal lakott
lakdsok utdn tulajdonosi jovedelmet von le, ezzel egyidejtileg a rezidens tulajdonosok altal lakott kiilfoldi lakdsok
utdn tulajdonosi jovedelmet kellene hozzdadnia.
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