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KOMMISSIONENS FORORDNING (EF) Nr. 1722/2005
af 20. oktober 2005

om principperne for opgerelse af boligtjenester til brug i forbindelse med Ridets forordning
(EF, Euratom) nr. 1287/2003 om harmonisering af bruttonationalindkomsten i markedspriser

(E@S-relevant tekst)

KOMMISSIONEN FOR DE EUROPAISKE FALLESSKABER HAR —

under henvisning til traktaten om oprettelse af Det Europaiske
Fallesskab,

under henvisning til traktaten om oprettelse af Det Europaiske
Atomenergifeellesskab,

under henvisning til Radets forordning (EF, Euratom) nr.
1287/2003 af 15. juli 2003 om harmonisering af bruttonatio-
nalindkomsten i markedspriser (BNI-forordningen) (), seerlig
artikel 5, stk. 1, og

ud fra felgende betragtninger:

(1)  Det fremgdr af artikel 2, stk. 7, i Radets afgorelse
2000/597EF, Euratom af 29. september 2000 om
ordningen for De Europaiske Fellesskabers egne
indteegter (3, at bruttonationalindkomsten i markeds-
priser (BNI) skal forstds som BNI beregnet af Kommis-
sionen i overensstemmelse med det europziske national-
regnskabssystem (ENS). Det europziske nationalregn-
skabssystem fra 1995 (ENS 95), der aflgste to tidligere
systemer fra henholdsvis 1970 og 1979, blev indfert ved
Rédets forordning (EF) nr. 2223/96 af 25. juni 1996 om
det europaiske national- og regionalregnskabssystem i
Det Europewiske Fellesskab (}) og narmere beskrevet i
bilaget hertil. BNI som opgjort i ENS 95 blev anvendt
som beregningsgrundlag for egne indtagter med virkning
fra budgetéret 2002.

(2) 1 Kommissionens beslutning 95/309/EF, Euratom (¥ er
der fastlagt principper for opgerelse af boligtjenester
med henblik pd gennemferelse af bestemmelserne i
artikel 1 i Radets direktiv 89/130/EQF, Euratom af 13.
februar 1989 om harmonisering af fastleeggelsen af brut-
tonationalindkomsten i markedspriser (°). Der ber nu
fastlegges et tilsvarende sat principper med henblik pé
gennemforelse af bestemmelserne i artikel 1 i forordning
(EF, Euratom) nr. 1287/2003.

(3)  Foranstaltningerne i denne forordning er i overensstem-
melse med udtalelse fra BNI-udvalget, der er nedsat ved
forordning (EF, Euratom) nr. 1287/2003 —

() EUT L 181 af 19.7.2003, s. 1.

(3 EFT L 253 af 7.10.2000, s. 42

(}) EFT L 310 af 30.11.1996, s. 1. Senest andret ved Europa-Parlamen-
tets og Radets forordning (EF) nr. 1267/2003 (EUT L 180 af
18.7.2003, s. 1).

(*) EFT L 186 af 5.8.1995, s. 59.

(°) EFT L 49 af 21.2.1989, s. 26. Senest a@ndret ved Europa-Parlamen-
tets og Rédets forordning (EF) nr. 1882/2003 (EUT L 284 af
31.10.2003, s. 1).

UDSTEDT FOLGENDE FORORDNING:

Artikel 1

I forbindelse med forordning (EF, Euratom) nr. 1287/2003
anvendes de i nearverende forordning fastlagte principper for
opgerelse af boligtjenester.

Attikel 2

1. Medlemsstaterne anvender stratifikationsmetoden baseret
pd faktiske huslejebetalinger til opgerelse af produktionen af
boligtjenester.

Medlemsstaterne anvender analyser i tabelform eller statistiske
metoder til fastsattelse af signifikante stratifikationskriterier.

2. Medlemsstaterne anvender de faktiske huslejer, der betales
for retten til at benytte en umebleret bolig i henhold til alle
lejekontrakter for privatejede boliger, til opgerelse af imputerede
huslejer.

Huslejer for meblerede boliger kan ogsd anvendes, hvis de
nedsattes med et belgb svarende til betalingen for anvendelsen
af meblerne.

[ lande, hvor private udlejningsboliger er en lille sektor, kan
huslejer i den offentlige sektor forhejet med et passende
belgb undtagelsesvist anvendes til at udvide beregningsgrund-
laget for imputerede huslejer.

Artikel 3

1. 1 enkelte velbegrundede tilfelde kan medlemsstaterne
anvende andre objektive metoder, f.eks. brugeromkostningsme-
toden.

Anvendelse af brugeromkostningsmetoden til opgerelse af ejer-
boligers produktion skal ikke begrundes, hvis felgende betin-
gelser er opfyldt:

a) udlejningsboliger i den private sektor udger mindre end
10 % af boligmassen, og

b) forskellen mellem de huslejer, der betales i den private
sektor, og andre huslejer er storre end en faktor pa tre.
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2. Senest tre dr efter datoen for vedtagelsen af denne forord-
ning tager BNI-udvalget brugeromkostningsmetodens virkemade
op til fornyet overvejelse.

Artikel 4

Medlemsstater, der anvender en fremgangsmide med basisér,
ekstrapolerer tallet fra et givet basisdr ved hjelp af relevante
mangde-, pris- og kvalitetsindikatorer.

Artikel 5

De narmere principper for opgerelse af produktion, forbrug i
produktionen og transaktioner med udlandet i forbindelse med
boligtjenester findes i bilaget.

Artikel 6

Denne forordning treeder i kraft pd tyvendedagen dagen efter
offentliggarelsen i Den Europeiske Unions Tidende.

Denne forordning er bindende i alle enkeltheder og galder umiddelbart i hver medlemsstat.

Udferdiget i Bruxelles, den 20. oktober 2005.

Pi Kommissionens vegne
Joaquin ALMUNIA
Medlem af Kommissionen
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BILAG

I det folgende opstilles de naermere principper for opgerelse af produktion, forbrug i produktionen og transaktioner med
udlandet for sd vidt angér boligtjenester til brug i forbindelse med forordning (EF, Euratom) nr. 1287/2003.

1.1.

PRODUKTION AF BOLIGTJENESTER

Grundleggende metoder

Produktion af boligtjenester har man i nationalregnskaberne vedtaget at opgere bade pd grundlag af udlejnings-
boliger og ejerboliger. Om veerdiansattelsen af produktionen af boligtjenester hedder det i punkt 3.64 i det
europziske national- og regionalregnskabssystem (ENS 95): »Produktion af boligtjenester, der produceres af ejere
af egen bolig, vardiansattes som den ansldede vaerdi af den leje ('), en lejer ville betale for samme bolig, idet der
tages hensyn til faktorer som beliggenhed, faciliteter i nabolaget osv. samt selve boligens storrelse og kvalitet.« Der
findes i princippet flere metoder til opgerelse af vardien af boligtjenester produceret af ejere af egen bolig, nemlig:

— stratifikationsmetoden baseret pd faktiske huslejebetalinger, der bestdr i at kombinere oplysninger om bolig-
massen opdelt i forskellige strata med oplysninger om de faktiske huslejer, der betales i hvert stratum

— brugeromkostningsmetoden, hvor der foretages serskilte opgerelser af forbrug i produktionen, forbrug af fast
realkapital, andre produktionsskatter minus produktionssubsidier og nettooverskud af produktionen; produk-
tionen af boligtjenester er summen af disse komponenter

— selvangivelsesmetoden, hvor ejere af egen bolig anmodes om at ansld en potentiel leje for deres ejendom

— administrative vurderingsmetoder, hvor en potentiel leje fastsattes af tredjemand, f.eks. af det offentlige til
skatte- og afgiftsformal.

Stratifikationsmetoden baseret pé faktiske huslejer er den foretrukne metode. Denne metode kan ogsé anvendes til
opgerelse af verdien af alle faktiske huslejer pd grundlag af en stikprove af faktiske huslejer og til opgerelse af
vardien af boligtjenester i boliger, der udlejes gratis eller til en lav husleje (jf. afsnit 1.4.1 for narmere oplysninger).

Brugeromkostningsmetoden ber kun anvendes pé visse betingelser og kun for de strata af boligmassen, hvor der
mangler oplysninger om faktiske huslejer eller disse er statistisk upalidelige.

Selvangivelsesmetoden ber ikke anvendes, da den har en meget subjektiv indflydelse pa opgerelsen, hvilket skaber
betydelig usikkerhed om resultaterne.

Administrative vurderingsmetoder kan give skave resultater, iseer ndr de anvendes i relation til beskatning. For
nogle strata foreligger der dog undertiden resultater fra objektive vurderingsmetoder. Disse resultater kan anvendes,
hvis det kan pavises, at den pigeldende metode er objektiv og resultaterne sammenlignelige.

Ved stratifikationsmetoden anvendes der oplysninger om faktiske huslejer for udlejningsboliger til opgerelse af
lejevaerdien for den samlede boligmasse. Dette kan betragtes som en ekstrapolation baseret pd en pris-gange-
meangde-fremgangsmade. For at opné en pélidelig opgerelse og tage beherigt hensyn til relative prisforskelle er det
endvidere nedvendigt at foretage en stratificering af boligmassen. Derefter anvendes den gennemsnitlige faktiske
leje for hvert stratum pd alle boliger i det pagaldende stratum. Hvis de disponible oplysninger hidrerer fra
stikproveundersogelser, vedrorer ekstrapolationen bdde en del af udlejningsboligerne og alle ejerboliger. Den
detaljerede fremgangsmdde til bestemmelse af huslejen for hvert stratum gennemferes almindeligvis for et
basisdr og ekstrapoleres derefter til de lobende &r.

Den husleje, der skal anvendes pa ejerboliger i forbindelse med stratifikationsmetoden, er den leje, der betales pd
det private marked for retten til at benytte en umebleret bolig. Imputerede huslejer beregnes ved hjelp af
huslejerne for umeblerede boliger i henhold til alle lejekontrakter indgéet pd det private marked. Huslejer i den
private sektor, der ligger pé et lavt niveau pd grund af offentlig regulering, ber ogsd indgd i beregningen.

(") Gelder ikke for denne sprogversion.
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Hvis oplysningerne hidrerer fra lejeren, kan det vare nedvendigt at korrigere den observerede husleje ved hertil at
leegge et eventuelt huslejetilskud, som er betalt direkte til ejeren. Hvis stikproven af observerede huslejer som
beskrevet ovenfor ikke er tilstreekkelig stor, kan observerede huslejer for meblerede boliger ogsd anvendes til at
beregne imputerede huslejer, forudsat at de justeres for mebelkomponenten. Undtagelsesvist kan ogsd forhgjede
huslejer i den offentlige sektor anvendes. Lave huslejer for boliger, der udlejes til sleegtninge eller ansatte, anvendes
ikke (jf. afsnit 1.2.3 og 1.4.1 for narmere oplysninger).

Stratifikationsmetoden kan ogsd anvendes til ekstrapolation til alle udlejningsboliger. Den gennemsnitlige husleje til
imputering kan vare uegnet i nogle segmenter af lejemarkedet. F.eks. kan nedsatte huslejer for meblerede boliger
eller forhojede huslejer i den offentlige sektor vare uegnede, nar det geelder de tilsvarende faktiske udlejnings-
boliger. Dette problem kan loses ved at kombinere seerskilte strata for faktisk udlejede meblerede eller almennyttige
boliger med relevante gennemsnitlige huslejer.

I princippet ber huslejen ikke omfatte udgifter til varme, vand, elektricitet mv. Giver datakilderne ikke mulighed for
dette, skal der vaere overensstemmelse mellem huslejer og forbrug i produktionen (jf. afsnit 2 for narmere
oplysninger).

Mangler der for visse strata af ejerboliger oplysninger om en repreasentativ faktisk husleje, kan dette i de fleste
tilfelde afhjeelpes ved ekstrapolation eller regression.

Et alternativ til den gaengse stratifikationsmetode, der er baseret pa ekstrapolation af de gennemsnitlige huslejer for
hvert stratum, er anvendelsen af hedoniske regressionsmetoder. Disse metoder gir kort fortalt ud pé at anvende
stikprovedataene for udlejningsboliger til at fastsatte en pris for hvert enkelt boligkarakteristikum (storrelse,
beliggenhed, altan mv.). Produktionsverdien beregnes ved at gange hvert karakteristikum ved (en repraesentativ
stikprove af) boligmassen med den hedoniske pris for det pigaldende karakteristikum. Regressionsmetoder gor det
muligt at tage hejde for et stort antal variabler og kan vere serdeles effektive, nir der mangler observerede huslejer
for visse strata.

Dette loser naturligvis ikke problemet i det ekstreme tilfeelde, hvor alle boliger er ejerboliger, eller hvor der ikke
findes et serligt udviklet lejemarked. Til en objektiv vurdering i sidanne tilfeelde anvendes brugeromkostnings-
metoden. Brugeromkostningsmetoden ber kun anvendes pé ejerboliger.

Nermere oplysninger om brugeromkostningsmetoden

Brugeromkostningsmetoden anvendes kun, ndr stratifikationsmetoden baseret pa faktiske huslejebetalinger ikke kan
anvendes, fordi lejemarkedet ikke er repraesentativt.

Dette anses pr. konvention for at vere tilfeldet, ndr folgende to betingelser er opfyldt: 1) Antallet af udlejnings-
boliger i den private sektor udger mindre end 10 % af det samlede antal boliger, og 2) forskellen mellem de
huslejer, der betales i den private sektor, og andre huslejer er storre end en faktor pa tre. Selv om begge disse
betingelser er opfyldt, kan et land alligevel valge at anvende stratifikationsmetoden, forudsat at resultaterne er af
tilstraekkelig god kvalitet. Nar kun én eller ingen af betingelserne er opfyldt, anvendes stratifikationsmetoden,
medmindre det kan pavises, at brugeromkostningsmetoden giver mere sammenlignelige resultater.

I forbindelse med brugeromkostningsmetoden er produktionen af boligtjenester lig med summen af forbrug i
produktionen, forbrug af fast realkapital, andre produktionsskatter minus produktionssubsidier og nettooverskud af
produktionen. For ejerboliger registreres der ikke forbrug af arbejdskraft i forbindelse med arbejde, der udferes af
¢jerne (). Erfaringen viser, at forbrug af fast realkapital og nettooverskud af produktionen er de to sterste poster,
der hver iser udger 30-40 % af produktionsveardien.

Forbrug af fast realkapital beregnes efter en metode med kumulerede investeringer (PIM-metoden) eller andre
godkendte metoder. Der ber foreligge en sarskilt opgerelse for ejerbenyttede beboelsesejendomme.

Nettooverskud af produktionen beregnes som et fast arligt realafkast pa 2,5 % af nettoverdien af ejerboligmassen i
lobende priser (genanskaffelsespriser). Realafkastet pa 2,5 % beregnes af verdien af boligmassen i lebende priser, da
der allerede er taget hejde for stigningen i boligernes lobende vardi i forbindelse med PIM-metoden. Samme
forrentning beregnes af veerdien i lobende priser af den jord, hvorpd ejerboligerne er beliggende.

Veardien af jord i lebende priser kan veere vanskelig at observere pd drsbasis. Forholdet mellem jordens veardi og
bygningernes vardi i forskellige strata kan beregnes pd grundlag af en analyse af sammensaetningen af priserne for
nye huse og den tilhgrende jord.

(") Teoretisk kan ejere af egen bolig, individuelt eller kollektivt, have husholdere uden at involvere andre statistiske enheder sisom
boligselskaber eller hjemmeservicevirksomheder. Er dette tilfeeldet, skal der i produktionen efter brugeromkostningsmetoden indgd et
tilleg for aflenning af ansatte.
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1.2.

1.2.1.

Senest tre dr efter datoen for vedtagelsen af denne forordning tager BNI-udvalget ovennavnte elementer i bruger-
omkostningsmetoden op til fornyet overvejelse pd grundlag af medlemsstaternes erfaringer.

1. princip:

Til opgerelse af produktionen af boligtjenester anvender medlemsstaterne stratifikationsmetoden baseret pé faktiske
huslejebetalinger enten ved direkte ekstrapolation eller ved hjelp af ekonometrisk regression. For ejerboliger
indebarer dette, at der anvendes oplysninger om faktiske huslejer for tilsvarende udlejningsboliger. Mangler der
oplysninger om faktiske huslejer, eller er disse statistisk updlidelige, kan der i enkelte velbegrundede tilfaelde
anvendes andre objektive metoder, f.cks. brugeromkostningsmetoden. Opgerelse af ejerboligernes produktion
ved hjzlp af brugeromkostningsmetoden skal ikke begrundes yderligere, hvis folgende to betingelser er opfyldt:
Udlejningsboliger i den private sektor udger mindre end 10 % af boligmassen, og forskellen mellem de huslejer,
der betales i den private sektor, og andre huslejer er storre end en faktor pa tre.

Stratificering af boligmassen

Faktorer, der har indflydelse pd huslejeniveauet

Blandt de variabler, der har indflydelse pd huslejeniveauet, er bla. de karakteristika, der kendetegner boligen og
bygningen. For det forste har boligens sterrelse betydning, og det galder bide arealet og antallet af veerelser. Jo
storre boligen er, desto hgjere vil huslejen veere. Lejen pr. m? har imidlertid tendens til at falde med boligens
storrelse. For nogle kategorier af boliger (f.eks. lejligheder i hovedsteder) kan forholdet mellem prisen pr. m? og
boligens storrelse dog folge en U-formet kurve. En anden vigtig faktor er boligens faciliteter. Her kan naevnes
variabler som badeverelse, altan|terrasse, specielle gulvbelagninger eller vaegbekladning, pejs, centralvarme, aircon-
dition, specialglas i vinduerne og andre stej- eller varmeisolerende foranstaltninger, men ogsé boligens indretning
er relevant. Med hensyn til bygningen kan visse faciliteter have indflydelse, f.eks. garage, elevator, svemmebassin,
(tag)have eller boligens placering i bygningen. Bygningens art (parcelhus, raekkehus, lejlighed), arkitektur, alder eller
antallet af boliger i en bygning kan ogsd pavirke huslejen.

Andre faktorer sisom omgivelserne spiller ind. Det er et velkendt fenomen, at der er forskel pa huslejen, alt efter
om boligen er beliggende i en by eller pd landet. Afstanden til et gkonomisk centrum eller landskabet (lavland,
bjergomrédde) har en ikke uveasentlig betydning. Hertil kommer, at faktorer som udsigt, omkringliggende grenne
arealer, transportfaciliteter, forretninger, skoler eller et kvarters ry eller sikkerhed kan have indflydelse p& den

faktiske husleje.

En rakke andre variabler kan sammenfattes som socioskonomiske faktorer. Det offentliges restriktioner eller stotte
influerer f.eks. pd huslejerne i de fleste lande. Endvidere kan huslejen pavirkes af lejekontraktens alder og form
(midlertidig, permanent), antallet af beboere pr. bolig (bofallesskab), ejerforhold (det offentlige, boligforening,
privatperson, arbejdsgiver) eller ejerens huslejepolitik.

Naturligvis kan mange andre variabler have indflydelse pa huslejen, men hvis man skulle indsamle oplysninger om
alle ovennavnte faktorer, ville sporgeskemaerne blive for omfattende. Man kan derfor overveje at anvende kapi-
talveerdier til stratificeringen. Formélet med at anvende en boligs kapitalvaerdi er, at den afspejler alle boligens
vigtigste karakteristika. Kapitalveerdien kan derfor betragtes som en implicit stratificeringsfaktor. Det méd vaere
muligt at anvende forholdstallet kapitalveerdi/faktisk husleje, iseer i de lande, hvor udlejningsboliger representerer
en forholdsvis lille del af boligmassen. Hvis dette tal er stabilt, vil man sdledes kunne bestemme lejevaerdien af
boliger, som kun findes i sektoren for ejerboliger. Hertil kommer, at kapitalvardien ogsé kan kombineres med
»fysiske« stratificeringskriterier. I dette tilfeelde antages kapitalvaerdien at afspejle de manglende »fysiske« stratificer-
ingskriterier. Den kapitalverdi, der skal anvendes ved huslejeberegningen, skal under alle omstendigheder veare
baseret pd en objektiv vurdering, som er fastsat for et ajourfort referencedr.

[ praksis varierer stratificeringen fra den ene medlemsstat til den anden bide med hensyn til antallet af strata og de
pracise definitionskriterier. Dette kunne umiddelbart forekomme problematisk, men det ber understreges, at visse
grundlaeggende kriterier sdsom boligens storrelse og (geografiske) beliggenhed anvendes i nasten alle lande.
Desuden vil egnetheden af andre karakteristika variere fra det ene land til det andet, og medlemsstaterne har
selv de bedste forudsatninger for at fastlaegge signifikante kriterier.

2. princip:

Til stratificeringen anvender medlemsstaterne vigtige oplysninger om boligerne. Det kan vare de karakteristika, der
kendetegner boligen og bygningen, oplysninger om omgivelserne eller socioskonomiske faktorer. Herudover er det
muligt at anvende tidssvarende kapitalvaerdier, hvis de er baseret pd en objektiv vurdering.
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1.2.2.

1.2.3.

Udvelgelse af stratificeringskriterier

Stillet over for de forskellige karakteristika, der pavirker en boligs husleje, md man forst og fremmest se pa, hvilke
variabler der har en signifikant indflydelse. En méde til at fastsld, hvilke variabler der er signifikante, er at foretage
en analyse i tabelform af de foreliggende statistiske data. For at sikre en objektiv vurdering forekommer det
hensigtsmaessigt at beregne variationerne i de faktiske huslejer inden for et stratum. Dette vil give incitament til
mulige forbedringer i stratificeringen, sdledes at man velger strata pd en sddan mdide, at variansen i et stratum
begranses til et minimum. Det anbefales derfor at beregne variansen i hvert stratum i det mindste i de tilfeelde,
hvor stratificeringen influerer pd bade de faktiske og de imputerede huslejer.

En mere raffineret fremgangsméde bestdr i at anvende avancerede statistiske metoder, sdsom (multiple) regres-
sionsanalyser. Disse analyser gor det muligt at vurdere, hvilken indflydelse de enkelte variabler har, siledes at
variationen i huslejerne kan henfores til bestemte karakteristika. Sammenfattende kan det siges, at en variabels
forklaringsvaerdi kan kvantificeres ved hjalp af korrelationskoefficienten. Det er dermed muligt at rangordne
karakteristikaene. Folgelig er det ogsa lettere at finde frem til, hvor stratificeringen skal veere mere detaljeret.
Ved at kombinere de vigtigste variabler ved hjelp af multiple regressionsanalyser fremkommer deres generelle
forklaringsveerdi. Anvendelsen af avancerede statistiske metoder til udvelgelse af vigtige variabler betragtes som en
effektiv médde at stratificere boligmassen pé. Regressionsanalyser kan desuden anvendes direkte til opgerelse af
huslejerne, f.eks. i form af hedoniske modeller. Analyserne er ogsé et nyttigt redskab til estimering af den gennem-
snitlige husleje for strata, hvor der ikke findes tilsvarende observationer i udlejningssektoren (tomme strata).

En yderligere fordel ved at veelge stratificeringskriterier pd grundlag af avancerede statistiske metoder er, at man
undgdr at skulle fastsatte ensartede kriterier for alle lande. For at opnd sammenlignelige resultater er det tilstraek-
keligt at rangordne de vigtigste kriterier i hvert land og fastsatte den nedvendige forklaringsvaerdi. Det er klart, at
en sddan regressionsanalyse i hej grad afhenger af de tilgengelige statistiske data. I tilfelde, hvor omfanget af
statistiske data er begranset, kan den vare et incitament til forbedringer.

Da oplysningerne om de forskellige variabler, der influerer pa huslejerne, hovedsagelig atheenger af udviklingen af
basisstatistikker, kan mulighederne for at anvende avancerede statistiske metoder pa nuverende tidspunkt veere
begraensede. Derfor anbefales en standardmetode, hvor medlemsstaterne anvender alle de signifikante kriterier, der
kan udledes af analyser i tabelform. Som et minimum mé man krave, at storrelsen, beliggenheden og mindst én
anden vigtig oplysning om en bolig skal anvendes ved stratificeringen af boligmassen. Ved stratificeringen skal der
fremkomme mindst 30 celler. Opdelingen af boligmassen skal veere relevant og repraesentativ for samtlige boliger.
Der kan anvendes en avanceret statistisk metode til at bestemme de vigtigste forklarende variabler til udvelgelse af
strata.

I praksis vil en medlemsstat maske foretreekke at anvende faerre variabler eller andre variabler end dem, der er
foreskrevet ved standardmetoden. Dette kan accepteres, hvis en (multipel) regressionsanalyse viser en tilfreds-
stillende forklaringsvaerdi. For at sikre sammenlignelige resultater anbefales en korrelationskoefficient pd mindst
70 %. Denne teerskelveerdi er acceptabel, hvis der er tale om en stor stikpreve, hvor billige huslejer og huslejer, der
sattes til nul, samt afvigende observationer er elimineret.

3. princip:

Medlemsstaterne anvender analyser i tabelform eller statistiske metoder til fastsattelse af signifikante stratificerings-
kriterier. Mindstekravet er at anvende storrelse, beliggenhed og mindst én anden vigtig oplysning om en bolig. Der
skal opstilles mindst 30 celler, og der anvendes mellem mindst tre sterrelsesklasser og to former for beliggenhed.
Hvis der anvendes ferre eller andre variabler, skal det forinden pévises, at den multiple korrelationskoefficient er pa
mindst 70 %.

Faktiske og imputerede huslejer

Imputerede huslejer beregnes pa grundlag af observerede faktiske huslejer. Til brug for imputeringen defineres
huslejen som den pris, der betales for retten til at benytte en umebleret bolig. For at leve op til denne definition
skal de observerede huslejer eventuelt justeres.

Udgifter til varme, vand, elektricitet mv. medregnes normalt ikke, men det kan til tider vare vanskeligt at skille
dem ud i praksis. I overensstemmelse med verdiansettelsesreglerne i ENS angives produktionen af boligtjenester i
basispriser.

Offentlig stotte har sandsynligvis stor betydning for observerede huslejer. En husholdning kan f.eks. i sin egenskab
af forbruger have ret til offentlige tilskud (f.cks. boligydelser), der af administrative grunde betales direkte til ejeren.
Den observerede husleje kan i sd fald variere athaengigt af informationskilden. Hvis informationskilden er lejeren,
kan det vaere nedvendigt at korrigere den observerede husleje ved at laegge et eventuelt huslejetilskud til igen.
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Anvender man de faktiske huslejer til beregning af imputerede tal, kreever det afklaring af flere grundleggende
sporgsmal, som har indvirkning pd harmoniseringen af dataene. Det forste sporgsmal drejer sig om, hvorvidt alle
faktiske huslejer eller kun huslejer i henhold til nye kontrakter skal indgé i denne beregning. Athaengigt af formalet
kan der fremfores forskellige teoretiske argumenter til stotte for faktiske huslejer, der betales i henhold til nye
kontrakter, kontrakter som er underskrevet i det ar, boligen blev opfert, eller »gennemsnitskontrakter«. Efter den
generelle regel, hvor man anvender huslejen for lignende boliger, forekommer det ikke rimeligt at begranse
beregningsgrundlaget til huslejer i henhold til nye kontrakter. Da der anvendes »gennemsnitshuslejer« i forbindelse
med udlejningsboliger, ber det samme galde for ejerboliger. Hertil kommer, at en anden lesning sandsynligvis ville
give anledning til store problemer i mange lande i forbindelse med anvendelsen af stratifikationsmetoden. Det m4 i
korthed konkluderes, at imputerede huslejer beregnes ved hjelp af de gennemsnitlige faktiske huslejer fra alle
lejekontrakter. Huslejer i den private sektor, som ligger pd et lavt niveau pa grund af offentlig regulering, ber derfor
ogsd indgd i beregningen af de gennemsnitlige huslejer.

Det andet spergsmal drejer sig om, hvorvidt huslejer i den offentlige boligsektor kan anvendes til beregning af
imputerede huslejer. Da ejerboliger i de fleste tilfelde er privatejede, ber der i princippet kun anvendes faktiske
huslejer fra den private sektor til at beregne imputerede huslejer. Men hvis de foreliggende oplysninger om faktiske
huslejer i den private boligsektor ikke er tilstreekkelige som beregningsgrundlag, kan huslejerne i den offentlige
boligsektor undtagelsesvist anvendes, forudsat at de forhgjes i et sidant omfang, at de kan bruges i stedet for
huslejer fra den private sektor.

Et yderligere spargsmél vedrorer anvendelsen af huslejer for meblerede boliger med henblik pd at udvide grund-
laget for beregningen af imputerede huslejer. Normalt beregnes en imputeret lejevardi for ejerboliger pd grundlag
af lejen for umeblerede boliger. Derfor kan huslejer for meblerede boliger ikke anvendes direkte. For at sikre, at det
rigtige beregningsgrundlag anvendes, nedszttes disse huslejer med et belob svarende til betalingen for benyttelsen
af meblerne.

4. princip:

Til beregning af imputerede huslejer forstds ved husleje den leje, der betales for retten til at benytte en umebleret
bolig. Hvis oplysningerne hidrerer fra lejeren, kan det derfor vaere nedvendigt at korrigere den observerede husleje
ved hertil at leegge et eventuelt huslejetilskud, som af administrative grunde betales direkte til ejeren. Til beregning
af imputerede huslejer anvendes faktiske huslejer fra alle lejekontrakter for privatejede umeblerede boliger. Hvis det
af statistiske grunde er nedvendigt, kan huslejerne i den offentlige boligsektor undtagelsesvist anvendes, forudsat at
de forhgjes i et sddant omfang, at de kan bruges i stedet for huslejer fra den private sektor. P4 samme made kan
huslejer for meblerede boliger indgé i grundlaget for beregningen af imputerede huslejer efter fradrag af forskellen i
huslejen for meblerede og umeblerede boliger.

Datakilder til opgorelsen for basisiret og ekstrapolationsmetoder

. Boligmassen

Et vasentligt element i beregningen efter stratifikationsmetoden er oplysningerne om boligmassen. Disse oplys-
ninger tjener som referenceramme for ekstrapolationen. I generel forstand bestir boligmassen af alle bygninger
eller dele heraf, der anvendes som boliger. Afsnittet om serlige problemer indeholder nermere enkeltheder herom.
De vigtigste datakilder til kortlaegning af boligmassen er bygningstellinger, administrative bygningsregistre og
folketeellinger. Det beregnede tal for basisdret opdateres herefter for at nd frem til tallet for det lebende ér.

Med hensyn til boligmassen i basisiret forekommer bygningstallinger at vare de mest uproblematiske og
dakkende, isar hvis de kombineres med en folketzlling. Administrative bygningsregistre beror i stor udstraekning
pd juridiske procedurer, hvilket kan give anledning til usikkerhed om, hvorvidt f.eks. udvidelser, forbedringer,
ombygninger og nedrivninger af bygninger er korrekt registreret. Anvender man de oplysninger, som hushold-
ningerne giver i en folketzlling, som grundlag for opgerelse af boligmassen, kan det volde problemer, fordi
resultaterne ikke i tilstraekkeligt omfang tilgodeser sekundzre boliger, som ikke er beboet pa tallingsdagen.

5. princip:

Til opgerelse af boligmassen i basisiret anvender medlemsstaterne som udgangspunkt en bygningstelling, en
folketelling eller et administrativt bygningsregister. Bygningstellinger giver almindeligvis den bedste deakning,
mens anvendelsen af administrative bygningsregistre og folketwllinger kreever omfattende og grundig kontrol,
hvis der skal opnds udtemmende resultater.
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Faktiske huslejer

Det andet grundelement ved beregningen af produktionen af boligtjenester efter stratifikationsmetoden er de
faktiske huslejer, der betales i udlejningssektoren. Oplysningerne om de faktiske huslejer i basisaret kan hidrere
fra en talling (f.eks. en folketalling) eller fra en stikproveundersogelse som f.eks. en husstandsbudgetundersogelse
eller fra en sarlig huslejeundersoagelse. I det forste tilfelde er de faktiske huslejer sandsynligvis daekket fuldt ud, og
beregningerne har kun indflydelse pa storrelsen af de imputerede huslejer. [ forbindelse med stikpreveundersegelser
pavirker beregningerne bade de faktiske og de imputerede huslejer. Det er klart, at en telling giver et bredt
grundlag for pélidelige data, men husstandsbudgetundersogelser betragtes normalt ogsd som relativt palidelige,
isaer hvad angdr basale varer. Differentieret bortfald er imidlertid et generelt problem i forbindelse med denne type
undersegelser. Hvis boligen betragtes som et luksusprodukt snarere end en basal vare, vil det pavirke resultaterne af
beregningen i uensket retning. Denne pavirkning ber neutraliseres. Et andet problem i forbindelse med husstands-
budgetundersogelser er, at stikprovestorrelsen i hvert fald i nogle lande er sé lille, at det kan begranse muligheden
for at stratificere huslejerne. Under alle omstendigheder ber alle eksisterende supplerende kilder udnyttes i storst
muligt omfang. Dette kan feks. vere nedvendigt i lande, hvor en stor del af boligomrddet er under offentlig
kontrol, og hvor boliganvisningskontorerne skal fremlaegge regnskaber. For lobende at forbedre resultaterne ber
man endvidere undersege mulighederne for at finde alternative kilder som fieks. swrlige huslejeundersagelser.

6. princip:

Medlemsstaterne udnytter de mest generelle og mest palidelige kilder til at udlede oplysninger om faktisk husleje
pr. stratum, f.eks. en folketalling eller en husstandsundersogelse. Det bor desuden overvejes, om der kan anvendes
alternative kilder med henblik pd at forbedre pélideligheden og dackningen og iser stratificeringen.

. Ekstrapolation af basisdrsresultater

Kun f& medlemsstater rader over tilstrackkelige arlige data til hvert &r at foretage nye fuldstendige beregninger af
¢jerboligernes produktion. I de fleste lande anvendes resultaterne for et givent ar som referencedata. Disse resultater
opdateres til estimering af tallet for det lobende ar ved hjelp af indikatorer. Opdateringen kan foretages ved at
anvende en kombineret indikator pé hele produktionen i basiséret eller ved separat at ekstrapolere boligmassen og
huslejen pr. stratum. Der kan almindeligvis forventes ensartede resultater, men der kan forekomme forskelle pa
grund af strukturelle forskydninger, f.eks. i forholdet mellem udlejningsboliger og ejerboliger. En separat beregning
vil ogsd gere det muligt at foretage sandsynlighedskontrol.

Med hensyn til de anvendte indikatorer udledes mangdeindekset for det meste af byggeindustriens produktion.
Prisindikatoren er derimod ofte baseret pd huslejeindekset fra forbrugerprisindekset. Derved kan der opstd skaev-
heder i de tilfeelde, hvor antagelsen om, at de imputerede huslejer folger de generelle bevagelser, ikke er berettiget,
feks. pd grund af offentlig huslejekontrol. Det forekommer derfor tilradeligt, at man til ekstrapolation af impu-
terede huslejer, ligesom i forbindelse med basisaret, anvender et prisindeks, der afspejler huslejeudviklingen i
udlejningsboliger i den private sektor. Der gores desuden opmerksom pd, at prisindeksene normalt ikke tager
hejde for prisstigninger som folge af kvalitetsforbedringer. Prisindeksene skal derfor suppleres med en kvalitets-
indikator, der afspejler forbedringer.

Endelig forekommer det hensigtsmessigt at begranse strukturelle sendringers indvirkning pé resultaterne ved at
begranse ekstrapolationsperioden. Under hensyntagen til de relevante basisstatistikkers periodicitet forekommer det
hensigtsmaessigt at fastsatte referencedata for boligmassen hvert tiende dr, dvs. det normale interval mellem
folketzllinger. Endvidere ber referencedata for priselementet (husleje pr. stratum) fastsettes mindst hvert femte
ar, dvs. det sedvanlige interval mellem husstandsbudgetundersogelser.

7. princip:

Hvis det ikke er muligt at foretage en komplet estimering af produktionen af boligtjenester hvert ar, kan medlems-
staterne ekstrapolere tallet for et givent basisdr ved hjelp af passende kvantitets-, pris- og kvalitetsindikatorer.
Ekstrapolationen af boligmassen og den gennemsnitlige husleje udferes separat for hvert stratum. Ved ekstra-
polationen skelnes der mellem beregninger vedrerende de faktiske huslejer og de imputerede huslejer. Om nedven-
digt kan der anvendes farre strata til ekstrapolationen end ved basisarsberegningen. Til ekstrapolation af den
imputerede husleje for ejerboliger i almindelighed anvendes et prisindeks, der afspejler huslejerne i den private
sektor. Under alle omstendigheder ma intervallerne for fastsattelse af referencedata for boligmassen ikke overstige
ti ar, og for priselementet ma disse intervaller ikke overstige fem dr. Er dette ikke muligt, skal der opnés tilsvarende
kvalitet ved andre passende metoder.
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Serlige problemer

Gratis og billige boliger

Ved indsamlingen af data om faktiske huslejer observeres der undertiden nulvardier eller meget lave vardier. I
forbindelse med gratis boliger forer dette til den underlige situation, at boligtjenesten rent faktisk ydes, men uden
(synlig) betaling. Det forekommer i sddanne tilfelde hensigtsmessigt at korrigere den observerede faktiske
nulverdi. En analog lesning forekommer logisk for billige boliger.

Ud over det offentliges interventioner er der andre grunde til, at der observeres gratis eller billige boliger. Et
eksempel herpé er en ansat, som benytter en af arbejdsgiveren ejet bolig til nedsat husleje eller gratis. Dette kan
omfatte alle former for ansatte, herunder husholdere eller vagter. I s fald korrigeres den faktiske husleje, og
forskellen mellem den faktiske husleje og huslejen for en tilsvarende bolig betragtes som vederlag i naturalier (jf.
ENS 95, punkt 4.04-4.06). En anden mulighed er, at boligerne udlejes gratis eller til en meget lav husleje til
slegtninge eller venner. I s& fald kan korrektionen foretages ved blot at omklassificere disse boliger fra udlejnings-
boliger til ejerboliger. Ligeledes forekommer det hensigtsmaessigt at foretage en korrektion i tilfaelde af, at en lejer
indbetaler et storre belgb, dvs. hvis huslejen forudbetales for en periode, som er lengere end en normal periode.

8. princip:

Den faktiske husleje i forbindelse med gratis og billige boliger korrigeres séledes, at den fulde boligtjeneste
medregnes. Hverken billige huslejer eller huslejer, der swttes til nul, anvendes ukorrigeret til beregning af impu-
terede huslejer.

Fritidsboliger

Fritidsboliger er alle former for fritidshuse som f.eks. weekendhuse, der anvendes i korte perioder mange gange i
lobet af éret, eller egentlige feriehuse, som ligger leengere vak, og som anvendes i leengere perioder, men kun fa
gange om dret. Umiddelbart forekommer udlejede fritidsboliger uproblematiske, da den faktiske husleje betragtes
som malestok for produktionen. Hvis oplysningerne om de faktiske huslejer er manedlige data, kan ekstrapola-
tionen til hele aret dog fere til overestimering, hvis der ikke tages hensyn til yderligere oplysninger om den
gennemsnitlige benyttelsesperiode.

Til beregningen af en imputeret husleje for ejerbenyttede fritidsboliger vil den mest logiske fremgangsmade vaere at
stratificere disse boliger og anvende den relevante gennemsnitlige husleje pr. &r for lignende faktisk udlejede
boliger. Den érlige husleje afspejler implicit den gennemsnitlige benyttelsesperiode. Hvis der er problemer i
forbindelse hermed, kan der anvendes en alternativ metode, som gar ud pd at indsamle oplysninger om fritids-
boliger i et stratum og at anvende den gennemsnitlige husleje pr. &r for faktisk udlejede fritidsboliger péd ejer-
benyttede boliger. For det tredje er det acceptabelt at anvende den samlede érlige husleje for almindelige boliger i
samme geografiske stratum, ndr fritidsboligerne kun udger en mindre del af boligmassen, eller ndr de ikke kan
holdes adskilt fra andre boliger. Selv i forbindelse med egentlige feriechuse forekommer denne fremgangsméde
rimelig, nér man tager hensyn til, at de altid star til radighed for ejeren og ogsd vil blive benyttet gratis af venner
og slagtninge.

9. princip:

Fritidsboliger omfatter alle former for fritidshuse, som f.eks. weekendhuse eller egentlige ferichuse, som ligger
leengere vaek. Til opgerelse af fritidsboligers produktion er det bedst at anvende de érlige gennemsnitshuslejer for
lignende faciliteter. Den érlige husleje afspejler implicit den gennemsnitlige benyttelsesperiode. Stratificering kan
forekomme onskelig, men fritidsboliger kan ogséd samles i ét stratum. Hvis fritidsboligerne udger en meget lille del
af boligmassen, kan den érlige husleje for almindelige boliger i samme geografiske stratum anvendes. I enkelte
velbegrundede tilfaelde, hvor der mangler oplysninger om faktiske huslejer for visse strata af fritidsboliger eller disse
er statistisk updlidelige, kan andre objektive metoder, f.eks. brugeromkostningsmetoden, anvendes.

Timeshareboliger

Ved timeshare salger en ejendomsmagler retten til at opholde sig en bestemt periode hvert &r i en bestemt bolig
beliggende i et turistomride, ligesom ejendomsmagleren tager sig af administrationen af boligen. Denne ret er
sikret ved et ejerbevis, som udstedes efter betalingen af et engangsbelob. Dette bevis kan handles til markedsprisen.
Endvidere erlaegges periodiske betalinger til daekning af administrationsomkostningerne.
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Det fremgar af ovenstdende, at betalingen af engangsbelgbet betragtes som en investering, eftersom det udstedte
bevis i mange henseender kan sidestilles med en aktie. Dette underbygges af, at keberen i det mindste i henhold til
én medlemsstats lovgivning erhverver en reel rettighed. Derfor forekommer det hensigtsmaessigt at medregne dette
beleb til immaterielle aktiver i nationalregnskabet. Herudover forekommer det logisk at betragte den gratis bolig-
tjeneste som en dividende i naturalier, der betales af ejendomsmagleren.

Det grundleggende problem bestar i, at der rent faktisk ydes en tjeneste i forbindelse med timeshareboligen, som
ikke er inkluderet i skonomiens produktion. Logisk set kraver dette en korrektion. Forslaget om at acceptere de
periodiske betalinger som en approksimation indebzarer implicit, at der ikke foretages korrektion for boligtjenesten,
da de periodiske betalinger dakker en anden form for tjenesteydelse, nemlig administrationsomkostninger. En
anden teoretisk mulighed kunne vere at betragte engangsbetalingen som en forudbetaling af tjenesteydelsen og at
fordele den over de perioder, hvor boligen benyttes. Bortset fra de statistiske problemer med at omsatte denne
model til praksis synes der at vere noget selvmodsigende heri, da den implicitte fortolkning er keb af en
tjenesteydelse og ikke erhvervelse af et aktiv.

En anden mulighed bestdr i at udlede en approksimation af drlige faktiske huslejer for lignende boliger. Denne
lesning underbygges af, at timeshareboliger er beliggende i turistomrdder sammen med faktisk udlejede ferie-
lejligheder. Hvis der er problemer forbundet hermed, kan de to andre metoder, der er foresldet for fritidsboliger,
ogsa accepteres i forbindelse med timeshareboliger. Den imputerede husleje beregnes netto for at undgd dobbelt-
regning af de omkostninger, der allerede indgér i de periodiske betalinger.

10. princip:

Med hensyn til timeshareboliger anvendes samme fremgangsmade som for fritidsboliger.

Veerelsesudlejning

I de fleste lande bor mange studerende i lejede verelser. Dette galder ogsd andre unge mennesker eller personer,
som har et arbejde, der indeberer rejseaktiviteter. Hvis veerelset er en del af en udlejningsbolig, dvs. at det er
fremlejet, synes der ikke at vaere vasentlige problemer. Varelseslejen kan betragtes som et bidrag til den egentlige
husleje, dvs. en overfersel mellem husholdninger. Hvis vearelset derimod er en del af en ejerbolig, vil det vaere
dobbeltregning at medregne bade varelseslejen og den imputerede leje for hele boligen. Den korrekte lgsning ville
sandsynligvis vaere at betragte vaerelseslejen som betaling for den procentdel af boligen, som lejeren benytter, og at
beregne en imputeret husleje for den resterende del. Dette er imidlertid ikke praktisk gennemferligt. I stedet for
kunne man betragte huslejen som en overfersel, der indebarer, at man deler boligudgifterne. Dette ville kunne
sidestilles med det forste tilfeelde, for sd vidt som den faktiske verelsesleje betragtes som et bidrag til den
imputerede leje for hele boligen. Som folge heraf vil det vare nedvendigt at foretage en korrektion, hvis hushold-
ningssektoren opdeles i grupper.

Et andet sporgsmdl er, hvordan man skal betragte fremleje af flere varelser. I dette tilfelde foreslds det kun at tage
varelseslejere i betragtning, ndr ejeren eller hovedlejeren fortsat benytter boligen. Ellers ber fremleje betragtes som
en serskilt okonomisk aktivitet (boligtjeneste eller pension).

11. princip:

Leje, der betales for verelser i en bolig, betragtes som et bidrag til den egentlige husleje, sd laeenge ejeren eller
hovedlejeren fortsat benytter boligen.

Tomme boliger

En udlejet bolig betragtes altid som benyttet, selv om lejeren valger at bo et andet sted. I lighed med den generelle
losning, der er vedtaget for fritidsboliger og timeshareboliger, afspejler den drlige husleje implicit den gennem-
snitlige benyttelsesperiode. Tomme boliger er derfor et problem, der kan begranses til ikke-udlejede boliger, som
ikke benyttes af ejeren, dvs. som er ledige med henblik pa salg eller udlejning. I sddanne tilfelde ydes der ikke
nogen boligtjeneste, hvorfor huslejen sattes til nul.
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De nedvendige oplysninger om, hvorvidt en ikke-udlejet bolig er tom eller ej, kan baseres pd ejerens eller
naboernes udsagn. Hvis sddanne oplysninger ikke foreligger, kan tilstedevarelsen af mebler betragtes som et
tegn pa, at boligen benyttes. Umgblerede boliger kan derimod betragtes som tomme, da man vanskeligt kan
forestille sig, at der produceres boligtjenester. Tomme boliger omfatter ogsa boliger, der tages i besiddelse igen efter
manglende opfyldelse af betalingsforpligtelserne, eller som er tomme for en kort periode, fordi boliganvisnings-
kontoret ikke med det samme finder en ny lejer. Et graensetilfaelde er en tom bolig, der er fuldt mebleret, og som
uden videre kan benyttes af ejeren. Her kan man indvende, at der ikke produceres boligtjenester, sd laenge boligen
ikke rent faktisk benyttes af ejeren. Da tilfeldet imidlertid kan sidestilles med en udlejet, men tom bolig, fore-
kommer det passende at registrere en husleje. Derfor betragtes moblerede ejerboliger almindeligvis som benyttede.

Der kan stadig palebe udgifter i forbindelse med en tom bolig, f.eks. lobende udgifter til vedligeholdelse, elek-
tricitet, forsikring, skat mv. Disse medregnes som forbrug i produktionen, andre produktionsskatter mv. Ligesom
for et foretagende, der ikke producerer tjenester, kan dette fore til en negativ verditilvakst.

12. princip:

For en ikke-udlejet bolig, der er klar til salg eller udlejning, settes huslejen til nul. En mebleret ejerbolig betragtes
generelt som en benyttet bolig.

Garager

Da garager er en del af de faste bruttoinvesteringer, er det hensigtsmaessigt ikke blot at medregne udlejede garagers
tjenester i okonomiens produktion, men ogsd at beregne en imputeret produktion for ejerbenyttede garager. I
begge tilfelde betragtes en garage som en bekvemmelighed pé linje med boligens evrige faciliteter. Dette bor ogsd
omfatte carporte og parkeringspladser, eftersom de mé formodes at have samme funktion.

[ ENS 95, punkt 3.64, hedder det: »For fritliggende garager, der anvendes af ejeren til eget brug i forbindelse med
benyttelse af boligen, foretages der en lignende beregning. Der foretages ingen beregning for garager, der benyttes
af deres private ejer for at kunne parkere i nerheden af arbejdspladsen.c

Der er almindeligvis flere ejerboliger end udlejningsboliger med garage. For at registrere denne strukturforskel
korrekt forekommer det mest hensigtsmassigt at anvende tilstedevaerelsen af en garage som et stratificeringskri-
terium.

13. princip:

Garager og parkeringspladser til eget brug producerer tjenester, der medregnes som boligtjenester.

FORBRUG I PRODUKTIONEN

Forbruget i produktionen skal vare konsistent med produktionen. I overensstemmelse med klassifikationen af
individuelt forbrug efter formal (COICOP) registreres udgifter til varme, vand, elektricitet mv. samt storsteparten af
det vedligeholdelses- og reparationsarbejde, der udferes i forbindelse med boliger, separat og medregnes séledes
ikke i produktionen af boligtjenester.

[ praksis kan det dog vare nedvendigt at betragte en raeekke udgifter tillige med vedligeholdelse og reparation som
en del af huslejen, ndr de ikke kan holdes adskilt. Dette vil ikke fa indflydelse pd BNI, hvis bruttoopgerelsen af
forbruget i produktionen er konsistent med bruttoopgerelsen af produktionen.

Udgifter til reparation og vedligeholdelse opdeles i tre kategorier. For det forste registreres forbedringer af eksi-
sterende faste aktiver, som er betydelig mere omfattende end almindelig vedligeholdelse og reparation, som faste
bruttoinvesteringer (ENS 95, punkt 3.107).

For det andet betragtes udgifter, som ejere af egen bolig atholder til indretning, vedligeholdelse og reparation af
boligen, og som ikke normalt udferes af lejere, som forbrug i produktionen af boligtjenester (ENS 95, punkt 3.77).

Endelig medregnes rengering, indretning og vedligeholdelse af boligen, for sd vidt som disse aktiviteter ogsd er
almindelige for lejere, ikke i produktionen (ENS 95, punkt 3.09). Udgifterne til disse aktiviteter registreres direkte
som husholdningernes udgifter til konsum. I henhold til ENS 95, punkt 3.76, omfatter husholdningernes udgifter
til konsum bl.a. materialer til sméreparationer i boligen og indretning af en art, der almindeligvis udferes af lejere
savel som ejere.

Heraf folger, at ejerboligers forbrug i produktionen omfatter de samme former for almindelig vedligeholdelse og
reparation, som normalt vil blive betragtet som ejerens forbrug i produktionen i forbindelse med lignende udlej-
ningsboliger. Udgifter til vedligeholdelse og reparation, som normalt foretages af lejere, betragtes som hushold-
ningernes udgifter til konsum for bide lejere og ejere af egen bolig.
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Forbrug i produktionen i forbindelse med almindelig vedligeholdelse og reparation af ejerboliger kan udledes af
direkte statistiske kilder sdsom husstandsbudgetundersegelser. Hvis forholdet mellem ejerboligers forbrug i produk-
tionen og selve produktionen afviger meget fra det samme forhold i udlejningssektoren, underseges drsagerne
hertil. Hvis forskellen skyldes kvalitetsforskelle, f.eks. en forskel i niveauet for den almindelige vedligeholdelse af i
ovrigt sammenlignelige boliger, justeres de imputerede huslejer i overensstemmelse hermed.

Indirekte malte finansielle formidlingstjenester (FISIM) medregnes under forbrug i produktionen, jf. Radets forord-
ning (EF) nr. 448/98 (!). Dette omfatter ogsa husholdningernes forbrug i produktionen i deres egenskab af bolig-
ejere for sd vidt angdr boliglén.

Som anfert i afsnit 1.4.5 kan tomme boliger fore til forbrug i produktionen. Det understreges, at man generelt bar
undgd dobbeltregning af forbrug i produktionen i forbindelse med boliger, der ejes af arbejdsgiveren.

14. princip:

Forbrug i produktionen opgeres i overensstemmelse med definitionen af produktion af boligtjenester. I de to
elementer medregnes normalt ikke udgifter til varme, vand, elektricitet mv. Hvis man af praktiske grunde ensker en
anden fremgangsmdde, kan dette accepteres, ndr blot det ikke fir indflydelse pa BNP og BNI.

TRANSAKTIONER MED UDLANDET

I henhold til ENS 95 (punkt 1.30 og 2.15) betragtes ikke-residente enheder som fiktive residente enheder i deres
egenskab af ejere af jord eller bygninger pd landets okonomiske omrdde, men kun hvad angér transaktioner
vedrerende jord og bygninger.

Dette betyder, at den tjeneste, der produceres i forbindelse med en bolig, der ejes af en ikke-resident, medregnes i
produktionen i det land, hvor boligen er beliggende. Er der tale om en ejerbolig, der tilhorer en ikke-resident,
registreres lejevaerdien som eksport af boligtjenester og som primar indkomst betalt til udlandet (ENS 95, punkt
3.142 og 4.60).

For s vidt angdr boliger i udlandet, der tilherer residenter, hedder det i ENS 95, punkt 3.64: »Lejeveerdien af
ejerboliger i udlandet som f.eks. ferieboliger registreres ikke som en del af den indenlandske produktion, men som
import af tjenester og som primeer indkomst fra udlandet.«

Almindeligvis giver det ikke anledning til vasentlige problemer, at den ejendom, der ejes af en ikke-resident, faktisk
udlejes til en resident, eftersom der kan observeres en pengestrom, som vil blive registreret pa betalingsbalancen.
Boliger, der ejes og benyttes af udlendinge, registreres separat. Boligejerens nationalitet er ikke et tilstraekkeligt
kriterium til sondring mellem en resident og ikke-resident. Fritidsboliger, der ejes af udlendinge, har formentlig
storst betydning i denne forbindelse. Det ville derfor vare gnskeligt at nd frem til en aftale mellem de berorte
medlemsstater vedrerende oplysninger om antallet af ikke-residente boligejere. Der er en generel mangel pa
oplysninger om ikke-residente ejere af egen bolig. Der foreligger endnu ferre oplysninger om residenter, der
¢jer fritidsboliger i udlandet. For at undgd inkonsistens ber en medlemsstat, der fradrager primeer indkomst for
boliger benyttet af ikke-residente ejere, ogsd leegge primaer indkomst til for boliger i udlandet, der ejes og benyttes
af residenter.

Timeshareboliger er i denne forbindelse et serligt problem. Da en sddan bolig kan vere benyttet af forskellige
landes residenter i lobet af samme regnskabsperiode, forekommer det nasten umuligt at foretage en direkte
henforsel til oprindelseslandet. Sammenlignelige resultater kan opnds ved en mere praktisk gennemforlig frem-
gangsmdide. Forst henfores vearditilvaksten (den imputerede vardi), som timeshareboligerne producerer, til ejer-
enhedens oprindelsesland. Derefter kan ejerenheden anmodes om at give oplysninger om timeshareejernes oprin-
delseslande, der kan anvendes som en fordelingsnogle.

15. princip:

I henhold til ENS 95 bidrager alle boliger beliggende inden for en medlemsstats ekonomiske omrade til dens BNP.
Nettooverskuddet af produktionen, som ikke-residenter modtager i deres egenskab af ejere af jord og bygninger i
det pagzldende land, registreres som formueindkomst til udlandet og fratrekkes derfor BNP ved beregningen af
BNI (og omvendt). Ved »nettooverskud af produktionen« forstds nettooverskuddet af produktionen fra faktiske og
imputerede huslejer. En medlemsstat, der fradrager formueindkomst for boliger benyttet af ikke-residente ejere, bor
ogsd leegge formueindkomst til for boliger i udlandet, der ejes og benyttes af residenter.

(') EFT L 58 af 27.2.1998, s. 1. /Andret ved Europa-Parlamentets og Radets forordning (EF) nr. 1882/2003.



