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(Text av betydelse for EES)

EUROPEISKA GEMENSKAPERNAS KOMMISSION HAR ANTAGIT
DENNA FORORDNING

med beaktande av Fordraget om upprittandet av Europeiska
gemenskapen,

med beaktande av Fordraget om upprittandet av Europeiska
atomenergigemenskapen,

med beaktande av rddets forordning (EG, Euratom) nr
1287/2003 av den 15 juli 2003 om harmonisering av brutto-
nationalinkomsten till marknadspris ("BNI-forordning”) (1), sir-
skilt artikel 5.1 i denna, och

av foljande skil:

(1)  Enligt artikel 2.7 i rddets beslut 2000/597/EG, Euratom
av den 29 september 2000 om systemet for Europeiska
gemenskapernas egna medel (?) skall BNI anses vara lika
med bruttonationalinkomsten till marknadspriser (GNI)
s& som den berdknas av kommissionen i enlighet med
det europeiska systemet for nationalrakenskaper (ENS).
1995 ars ENS (ENS 95), som ersitter de tva tidigare
systemen fran 1970 respektive 1979, faststdlldes i rddets
forordning (EG) nr 2223/96 av den 25 juni 1996 om det
europeiska national- och regionalrikenskapssystemet i
gemenskapen (%), och specificerades i bilagan till den for-
ordningen. BNI (gross national income, GNI) i enlighet med
ENS 95 ersatte det engelska begreppet gross national pro-
duct (GNP) som grund for berdkningar av de egna medlen
med verkan frin och med budgetiret 2002.

(2)  For tillimpningen av artikel 1 i radets direktiv
89/130/EEG, Euratom av den 13 februari 1989 om har-
monisering av berdkningen av bruttonationalinkomst till
marknadspriser (4) har principerna for skattning av boen-
detjinster angetts i kommissionens beslut 95/309/EG,
Euratom (°). For tillimpningen av artikel 1 i forordning
(EG, Euratom) nr 1287/2003 boér motsvarande principer
nu tillhandahéllas for BNL

(3)  De atgirder som anges i denna férordning Gverensstim-
mer med yttrandet frdn BNI-kommittén, som inréttats
genom forordning (EG, Euratom) nr 1287/2003.

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

(3 EGT L 253, 7.10.2000, s. 42.

() EGT L 310, 30.11.1996, s. 1. Forordningen senast dndrad genom
Europaparlamentets och rddets forordning (EG) nr 1267/2003 (EUT
L 180, 18.7.2003, s. 1).

() EGT L 49, 21.2.1989, s. 26. Direktivet senast dndrat genom Europa-
parlamentets och rddets forordning (EG) nr 1882/2003 (EUT L 284,
31.10.2003, s. 1).

() EGT L 186, 5.8.1995, s. 59.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

For tillimpning av férordning (EG, Euratom) nr 1287/2003
skall foljande principer for skattning av boendetjanster tillim-
pas.

Artikel 2

1. For att berdkna produktionen av boendetjinster skall med-
lemsstaterna tillimpa stratifieringsmetoden baserad pé faktiska

hyror.

Medlemsstaterna skall anvinda tabellanalys eller statistiska me-
toder for att ta fram signifikanta stratifieringskriterier.

2. For att berdkna imputerad hyra skall medlemsstaterna an-
vinda faktisk hyra for ritten att anvinda en omoblerad bostad
enligt alla kontrakt avseende privatigda bostider.

Hyra for moblerade bostdder fir ocksd anvindas, om de riknas
ned for att exkludera ersdttningen for anvindningen av mob-
lerna.

[ de linder ddr sektorn for privatuthyrda bostdder ar liten far i
undantagsfall offentligt satta hyror plus vederborligt tilligg an-
vindas for att utvidga underlaget for imputerade hyror.

Artikel 3

1. I motiverade undantagsfall fir medlemsstaterna anvinda
andra objektiva metoder som t.ex. bruksvirdesprincipen.

Ingen motivering skall krivas for anvindning av bruksvirde-
sprincipen for sammanstillning av produktionen av tjinster be-
traffande dgarbebodda bostider forutsatt att bagge foljande vill-
kor ar uppfyllda:

a) Privatuthyrda bostider far utgéra hogst 10 % av bostadsbe-
standet.

b) Det foreligger mer 4n en faktor tre i skillnad mellan de hyror
som betalas i den privata sektorn och andra hyror.
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2. Senast tre ar efter antagandet av denna forordning skall
BNI-kommittén se over bruksvirdesprincipens tillimpning.

Artikel 4

De medlemsstater som anvénder en basdrsmetod skall extrapo-
lera fran ett givet basir med limpliga kvantitets-, pris- och
kvalitetsindikatorer.

Artikel 5

Ytterligare, mer utforliga principer for skattning av produktion,
insatsforbrukning och transaktioner med utlandet nar det galler
boendetjinster aterfinns i bilagan.

Artikel 6

Denna forordning trader i kraft den tjugonde dagen efter det att
den har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning.

Denna forordning ar till alla delar bindande och direkt tillimplig i alla medlemsstater.

Utfardad i Bryssel den 20 oktober 2005.

Pd kommissionens vignar
Joaquin ALMUNIA
Ledamot av kommissionen
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BILAGA

Vid tillimpningen av forordning (EG, Euratom) nr 1287/2003 pé boendetjinster ér foljande avsett att fortydliga princi-
perna for skattning av produktion, insatsforbrukning och transaktioner med utlandet.

1.1

PRODUKTION AV BOENDETJANSTER

Grundliggande metoder

[ nationalrikenskaperna har man kommit dverens om att produktionen av boendetjanster inte enbart skall omfatta
tjanster som avser hyresbostdder utan ocksd tjanster i friga om dgarbebodda bostdder. Betriffande virderingen av
produktionen av boendetjanster sdgs i punkt 3.64 i det europeiska systemet for nationalrakenskaper (ENS 95) att
”produktionen av tjinster i dgarbebodda bostider skall varderas till den beriknade hyreskostnad (') en hyresgist
skulle ha for motsvarande inkvartering, varvid man tar i berdkning sddana faktorer som lige, omrddets service och
behag etc. liksom storlek och kvalitet pd bostaden i sig sjalv.” I princip kan flera metoder anvindas for att berikna
virdet av de tjanster som produceras genom &garbebodda bostider, enligt foljande:

— Stratifieringsmetoden baserad pa faktiska hyror, dir man kombinerar information om bostadsbestandet, upp-
delat pé strata, med uppgifter om de faktiska hyror som betalas i varje stratum.

— Bruksvirdesmetoden, ddr separata skattningar gors av insatsforbrukning, kapitalforslitning, ovriga skatter minus
produktionssubventioner samt nettodriftséverskott. Produktionen av boendetjanster dr summan av dessa delar.

— Sjilvbeddmningsmetoden, dir dgaren ombeds ange en potentiell hyra for sin egendom.

— Metoder med forvaltningsbedémningar, dir en potentiell hyra faststills av tredje man, tex. av staten for
beskattningsindamal.

Stratifieringsmetoden pa grundval av faktiska hyror 4r den metod som ar att féredra. Metoden kan ocksa anvindas
for att skatta vardet av alla faktiska hyror frdn ett urval faktiska hyror och for att skatta virdet av boendetjinster i
form av bostider som ar hyresfria eller har ldg hyra (se avsnitt 1.4.1).

Bruksvirdesprincipen bor endast tillimpas under vissa forhallanden och endast for de strata i bostadsbestdndet dar
faktiska hyror saknas eller ar statistiskt otillforlitliga.

Sjilvbedomningsmetoden bor inte anvindas, pd grund av det stora subjektiva inflytandet pd skattningen som leder
till en stor osdkerhet i resultaten.

Metoder med forvaltningsbedomningar, sirskilt nir de har att gora med beskattning, kan ge resultat som ér
behiftade med systematiska fel. Ibland 4r dock resultat frén objektiva bedomningsmetoder tillgingliga for vissa
strata. Resultaten kan anvindas ndr det kan pavisas att metoden ar objektiv och resultaten jaimforbara.

Stratifieringsmetoden utgdr frdn uppgifter om faktiska hyror for hyrda bostider som leder till en skattning av
bostadsbestdndets hyresvirde. Detta kan ses som en upprikning i form av pris ganger mangd. En stratifiering av
bostadsbestindet kravs for att fa en tillforlitlig skattning och for att ta med relativa prisskillnader i berikningen pé
ett rittvisande sitt. Ddrefter tillimpas den faktiska medelhyran per stratum pa alla bostdder i det stratumet. Om de
tillgdngliga uppgifterna hdrror frdn urvalsundersokningar avser denna summering bide en del av de uthyrda
bostidderna och alla dgarbebodda bostdder. Det detaljerade forfarandet for att faststilla en hyra per stratum genom-
fors vanligtvis for ett basdr och extrapoleras dérefter till innevarande ér.

Den hyra som skall tillimpas pd dgarbebodda bostdder i stratifieringsmetoden definieras som hyran pa den privata
marknaden for rdtten att anvinda en omoblerad bostad. Hyrorna for omoblerade lagenheter frén alla avtal pa den
privata marknaden bor anvindas for att faststdlla imputerade hyror. Privata hyror som ligger pd en 1dg niva till
foljd av reglering bor ocksd inkluderas.

(") Giller ¢j for denna sprakversion.
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Om hyresgisten ar uppgiftslimnare kan det vara nédvandigt att korrigera den observerade hyran genom att addera
eventuella individuella hyresbidrag som betalas direkt till hyresvirden. Om urvalet for de observerade hyrorna
enligt ovanstdende definition inte &r tillrdckligt stort far dven observerade hyror for moblerade bostdder anvindas
for imputeringen, forutsatt att de korrigeras for mobleringen. I undantagsfall far dven 6kade hyror for kommunalt
dgda bostider anvandas. Liga hyror for bostdder som hyrs ut till sliktingar eller anstillda bor inte anvindas (mer
om detta i avsnitten 1.2.3 och 1.4.1).

Stratifieringsmetoden fir dven anvindas for upprikning av alla hyresbostider. Medelhyran for imputering enligt
ovan kan vara oldmplig for vissa segment av bostadsmarknaden. Till exempel kan nedraknade hyror f6r méblerade
bostider eller uppriknade hyror f6r kommunalt 4gda bostider vara olimpliga for de faktiskt uthyrda bostiderna i
respektive kategori. Separata strata for faktiskt uthyrda moblerade eller subventionerade bostider i kombination
med limpliga medelhyror kan l6sa detta problem.

I princip bér hyran inte omfatta avgifter f6r virme, vatten, el osv. I de fall dir uppgiftskillorna inte medger detta
méste uppgifterna for hyra och insatsforbrukning vara samanvindbara (mer om detta i avsnitt 2).

Om det i vissa strata av dgarbebodda bostdder saknas en representativ faktisk hyra kan detta i de flesta fall 16sas
med hjilp av extrapolerings- eller regressionsmetoder.

Ett alternativ till den ordinarie stratifieringsmetoden som bygger pa extrapolering av medelhyror i varje stratum ér
att anvidnda metoder for hedonisk regression. Kortfattat innebér sddana metoder att man anvinder uppgifter fran
urvalet for hyresbostdder for att faststilla priset pd varje egenskap hos bostaden (storlek, liage, balkong osv.).
Produktionen fis genom multiplikation av varje egenskap hos (ett representativt urval av) bostadsbestiandet med
egenskapens hedoniska pris. Regressionsmetoder gor det mojligt att beakta ett storre antal variabler, och de kan
vara sdrskilt effektiva ndr observerade hyror saknas i vissa strata.

Naturligtvis 1oser inte detta problemet i extremfallet ndr alla bostdder bebos av dgaren eller ndr en utvecklad
hyresmarknad saknas. For objektiv bedémning i sddana fall bor bruksvirdesprincipen anvindas. Denna metod bor
enbart tillimpas pé dgarbebodda bostader.

Bruksvirdesprincipen

Bruksvardesprincipen bor tillimpas endast nar stratifieringsmetoden baserad pé faktiska hyror inte kan anvindas pa
grund av att hyresmarknaden inte dr representativ.

Av hivd anses sd vara fallet nir foljande tva villkor samtidigt 4r uppfyllda: 1) privatuthyrda bostider utgor hogst
10 % av bostadsbestdndet, 2) det foreligger mer 4n en faktor tre i skillnad mellan de hyror som betalas i den
privata sektorn och andra hyror. Aven om bigge villkoren foreligger far ett land dnd4 vilja att anvinda strati-
fieringsmetoden, forutsatt att resultaten héller tillrackligt hog kvalitet. Om négot av villkoren eller bigge inte ar
uppfyllda bor stratifieringsmetoden anvindas, om det inte kan visas att bruksvirdesprincipen ger mer jimforbara
resultat.

Enligt bruksvirdesprincipen dr produktionen av boendetjanster lika med summan av insatsforbrukning, kapital-
forslitning, Gvriga skatter minus produktionssubventioner samt nettodriftsoverskott. For dgarbebodda bostider
registreras ingen arbetsinsats for arbete som utfors av dgarna (!). Erfarenheten visar att kapitalforslitningen och
nettodriftsoverskottet dr de tva storsta posterna som var och en stir for 30-40 % av produktionen.

Kapitalforslitningen bor berdknas med hjilp av Perpetual Inventory-metoden (PI-metoden) eller med andra god-
kinda metoder. En separat skattning for dgarbebodda bostider bor tillhandahallas.

Nettodriftsoverskottet bor matas genom att en konstant real drlig avkastning pd 2,5 % tillimpas pd nettovardet pa
stocken av 4garbebodda bostdder i 16pande priser (dteranskaffningskostnader). Den reala avkastningen pd 2,5 %
tillimpas pa stockens varde i lopande priser eftersom 6kningen av bostddernas lopande virde redan har beaktats i
Pl-metoden. Samma avkastning bor tillimpas pd virdet i 16pande priser pd den mark dir de dgarbebodda
bostiderna 4r beligna.

Markvirde i 16pande priser kan vara svért att observera pa drsbasis. Forhallandet mellan markvirde och byggnads-
virde fir hirledas frin en analys av sammansittningen pd kostnaden for nya hus och tillhérande mark.

(") Det ar teoretiskt méjligt att de som 4ger sin bostad pa egen hand eller tillsammans med andra bostadsigare anstiller fastighetsskotare
utan att koppla in andra statistiska enheter som fastighetsforetag eller tjansteforetag. Om sd ér fallet bor produktionen enligt bruks-
vérdesprincipen inbegripa medel for ersittning till anstallda.
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1.2

1.2.1

BNI-kommittén bor se 6ver de ovanndmnda pdpekandena om bruksvirdesprincipen med ledning av medlems-
staternas erfarenheter inom tre ar efter det att denna forordning har antagits.

Princip 1:

For att sammanstilla produktionen av boendetjinster skall medlemsstaterna tillimpa stratifieringsmetoden baserad
pa faktiska hyror, antingen genom direkt extrapolering eller genom ekonometrisk regression. Nar det giller
dgarbebodda bostider innebar detta att faktiska hyror for liknande hyresbostider bor anvindas. I det motiverade
undantagsfallet att faktiska hyror saknas eller inte ar statistiskt tillforlitliga fir andra objektiva metoder, sdsom
bruksvardesprincipen, anvindas. Det krévs ingen ytterligare motivering for att sammanstilla produktionen i 4gar-
bebodda bostdder med hjilp av bruksvirdesprincipen, forutsatt att foljande villkor bdgge ar uppfyllda: privat-
uthyrda bostdder utgor hogst 10 % av bostadsbestdndet och det foreligger mer dn en faktor tre i skillnad mellan
de hyror som betalas i den privata sektorn och andra hyror.

Stratifiering av bostadsbestindet

Faktorer som paverkar hyresliget

En grupp variabler som bestimmer hyresnivan 4r bostadens och byggnadens egenskaper. Till att borja med dr
bostadens storlek viktig, bade i friga om yta och om antal rum. Ju storre bostad, desto hogre 4r hyran. Samtidigt
tenderar hyran per kvadratmeter att minska ju storre bostaden ar. For vissa typer av bostider (t.ex. lagenheter i
huvudstdder) kan emellertid forhallandet mellan priset per kvadratmeter och bostadens storlek beskrivas med en U-
formad kurva. En annan viktig faktor 4r bostadens utrustning. Det kan gilla férekomsten av badrum, balkong/
terrass, sdrskild golvbeldggning eller viggbeklidnad, oppen eldstad, centralvirme, luftkonditionering, sdrskilt fon-
sterglas och andra inrittningar for ljud- eller vdarmeisolering. Bostadens planering ar ocksd relevant. Vad giller
byggnaden kan vissa formaner vara av betydelse som t.ex. forekomsten av garage, hiss, simbassing, tradgard,
taktradgdrd eller bostadens lige i byggnaden. Vidare kan byggnadstypen (fristdende, parhus, ligenhet), arkitekturen,
aldern och antalet ligenheter i byggnaden ocksé inverka pd hyran.

En andra grupp variabler giller boendemiljon. Valkant ar att hyran skiljer sig 4t mellan en bostad i centrum av en
stad och en liknande mer avldgsen bostad. Avstdndet till ett affirscentrum och topografin kan vara av betydelse.
Miljofaktorer som utsikt, omgivande gronomréden, nirheten till kommunikationer, affirer och skolor eller omra-
dets rykte och sikerhet brukar ha inflytande pd den faktiska hyresnivéin.

En tredje grupp variabler kan sammanfattande kallas socioekonomiska faktorer. I de flesta lander ér t.ex. hyran
paverkad av statliga regleringar, som t.ex. hyresregleringar eller subventioner. Hyresavtalets alder, typen av kontrakt
(tillfalligt, permanent), antalet boende per bostad (kollektiv), typ av dgare (stat eller kommun, bostadsforening,
privat, arbetsgivare) och hyresvirdens hyrespolitik paverkar ocksd hyran.

Det finns uppenbarligen ett flertal ytterligare variabler som avgor hyresnivdn. Men att samla in uppgifter om alla
ovannidmnda faktorer skulle kunna leda till 6verbelastade frageformuldr. Darfor kan man tinka sig att anvinda
bostadens virde (t.ex. taxeringsvirde) for stratifieringsindamal, eftersom bostadens virde avspeglar bostadens alla
relevanta egenskaper. Kapitalvardet anses foljaktligen vara en implicit stratifieringsfaktor. En mojlig 16sning ar att
anvinda forhdllandet mellan kapitalvirde och faktisk hyra, sdrskilt i de lander dir antalet hyresbostider utgér en
liten andel av bostadsbestdndet. Under forutsittning att forhdllandet ar stabilt skulle denna metod goéra det mojligt
att faststdlla hyresvirdet for dgarbebodda bostider. Vidare utesluter inte kapitalvirdesmetoden att man anvander
“fysiska” stratifieringskriterier, utan metoderna kan kombineras. I detta fall antas kapitalvardet avspegla de fysiska
stratifieringskriterier som saknas. I varje fall mdste de kapitalvirden som skall anvindas for hyresberikningar
baseras pd en objektiv virdering for ett aktuellt referensar.

[ praktiken varierar stratifieringen frdn en medlemsstat till en annan vad giller bide antalet strata och kriterierna
for att definiera dessa. Vid en forsta anblick kan det verka bekymmersamt, men vissa grundldggande kriterier, t.ex.
storlek och (geografiskt) lige, anvinds i si gott som alla linder. Vilka andra egenskaper som dr limpliga varierar
ocksd frén land till land, och medlemsstaterna sjilva dr darfor bést rustade att bedoma vilka kriterier som ér
signifikanta.

Princip 2:

Nir stratifieringen gors skall medlemsstaterna beakta bostidernas frimsta egenskaper. Det kan rora sig om
bostadens eller byggnadens sirskilda utrustning, miljéfaktorer och socioekonomiska faktorer. Aktuella kapitalvar-
den kan anvindas for stratifieringsindamal om de baseras pd en objektiv virdering.
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1.2.2

1.23

Val av stratifieringskriterier

Med tanke pé de olika egenskaper som péverkar bostadens hyra méste man forst undersoka de variabler som har
en signifikant inverkan. En metod for att uppticka signifikanta variabler ar att genomféra en tabellanalys av de
statistiska uppgifter som finns att tillga. For att erhélla ett objektivt virderingsmatt skulle variansen hos de faktiska
hyrorna inom ett stratum kunna anvindas. Detta ger incitament att forbittra stratifieringen genom att definiera
strata sd att variansen inom ett stratum minimeras. Det rekommenderas darfor att man berdknar variansen per
stratum atminstone i de fall ddr stratifieringen paverkar bdde den faktiska hyran och den imputerade hyran.

Ett mer forfinat tillvigagdngssitt ar avancerade statistiska metoder sdsom (multipel) regressionsanalys. Med hjilp av
en sddan metod kan individuella variablers inverkan virderas, sd att variationen i hyror kan hinforas till vissa
egenskaper. [ korthet kan en variabels forklaringsvirde kvantifieras med hjalp av korrelationskoefficienten. Som en
ytterligare konsekvens blir det mojligt att rangordna egenskaperna efter betydelse. Detta medfor att man kan
avgora var stratifieringen skall goras noggrannare. Genom att kombinera de viktigaste variablerna med hjilp av
multipel regressionsanalys fir man fram variablernas allminna forklaringsvirde. Att anvinda avancerade statistiska
metoder for urval av viktiga variabler anses som ett effektivt sitt att stratifiera bostadsbestandet. Regressions-
analysen kan dven anvindas direkt for att gora en skattning av hyrorna, t.ex. i form av hedoniska modeller.
Dessutom kan sddana metoder vara anvindbara vid berdkning av den genomsnittliga hyran i strata dar det inte
finns ndgra motsvarande observationer i friga om hyresritter (tomma strata).

En ytterligare fordel med att vilja stratifieringskriterier med hjilp av avancerade statistiska metoder dr att man da
inte behover ha samma kriterier for alla linder. For att uppnd jimforbart resultat racker det med att rangordna de
viktigaste kriterierna i varje land och ange vilken nivd forklaringsviardet méste ha overlag. En sddan typ av
regressionsanalys avgors i hog grad av vilka statistiska uppgifter som finns till hands. Men 4ven i en situation
med begrinsade statistiska uppgifter kan detta sporra till framtida forbattringar.

Eftersom informationen om vilka olika variabler som inverkar pd hyran huvudsakligen beror pd om det finns
grundliggande statistik for detta, kan mojligheterna att anvinda avancerade statistiska metoder for nirvarande vara
nagot begrinsade. Dirfor rekommenderas en standardmetod, dvs. att medlemsstaterna skall tillimpa alla signifi-
kanta kriterier erhdllna fran tabellanalys. Som ett minimum madste storlek, lige och &tminstone en annan viktig
egenskap hos bostaden anvandas for att stratifiera bostadsbestdndet. Denna stratifiering bor leda till en uppsittning
av minst 30 filt. Uppdelningen av bostadsbestindet mdste vara meningsfull och representativ for det totala
bostadsbestindet. Avancerade statistiska metoder kan anvindas for att avgora vilka variabler som har ett hogt
forklaringsvirde for bestimning av strata.

[ praktiken kan dock en medlemsstat foredra att anvinda farre variabler eller andra variabler 4n vad som foreskrivs
enligt standardmetoden. Detta kan godtas om det med en (multipel) regressionsanalys kan visas att forklarings-
vardet ar tillrackligt. For att resultaten skall bli jimforbara rekommenderas en korrelationskoefficient pd minst
70 %. Detta troskelvirde ar godtagbart i samband med ett stort urval, dir gratishyror, 1dga hyror och extremvirden
har uteslutits.

Princip 3:

Medlemsstaterna skall anvinda tabellanalys eller statistiska metoder for att ta fram signifikanta stratifieringskriterier.
Som ett minimum mdste storlek, lige och dtminstone en annan viktig egenskap hos bostaden anvindas. En lagsta
nivd pa 30 filt skall framstallas och det mdste goras dtskillnad mellan atminstone tre storleksklasser och tvéd typer
av lige. Anvindning av firre eller andra variabler kan godtas om det har bevisats att (den multipla) korrelations-
koefficienten 4r minst 70 %.

Faktiska och imputerade hyror

Imputerade hyror faststills med utgdngspunkt i de faktiska hyror som observerats. Vid imputering definieras hyran
som det pris som méste betalas for rdtten att anvinda en omoblerad bostad. Det kan hinda att observerade hyror
méste justeras for att stimma Overens med denna definition.

Avgifter for virme, vatten, el m.m. bor inte tas med i hyran, dven om det i vissa fall kan vara svért att i praktiken
skilja ut dem fran hyran. Produktionen av boendetjinster bor anges i baspriser for att folja virderingsreglerna i
ENS.

Vad giller observerade hyror har troligen vissa offentliga bidrag betydelse. Till exempel kan ett specifikt hushall
som konsument vara berittigat till ett generellt statligt stod (t.ex. bostadsbidrag) som av administrativa skil betalas
direkt till hyresvirden. Den faktiska hyresuppgiften kan variera beroende pé varifrn uppgifterna hdmtas. Om det
ar hyresgisten som ger informationen kan det vara nodvindigt att korrigera den observerade hyran genom att
lagga till ett specifikt hyresbidrag.
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Anvindningen av faktiska hyror for berikningen av imputerade hyror kraver att man loser ett flertal grund-
liggande problem som paverkar harmoniseringen av uppgifterna. Den forsta frdgan dr om man f6r imputerings-
dndamdl skall anvinda alla faktiska hyror eller endast hyrorna enligt nya kontrakt. Beroende pa vilket syfte man
har kan olika teoretiska argument foras fram for att anvinda faktiska hyror enligt nya kontrakt, kontrakt som
undertecknats byggnadsaret, eller "genomsnittliga” kontrakt. Vid tillimpning av den allminna regeln, dvs. att
anvinda hyror for liknande bostider, framstdr det inte som acceptabelt att begrinsa kalkyleringsbasen till att
endast omfatta hyror enligt nya kontrakt. Om "genomsnittliga” hyror anvinds for hyresritter borde samma princip
tillimpas pd 4garbebodda bostider. En annan losning skulle nog dessutom vara svar att tillimpa i médnga lander
vid sidan av stratifieringsmetoden. Dirfér bér man anvinda genomsnittliga faktiska hyror enligt alla kontrakt for
att berdkna imputerade hyror. Foljaktligen bor dven hyror pa den privata bostadsmarknaden som ér liga pa grund
av statliga regleringar ingd i berakningen av medelhyrorna.

Den andra frdgan giller huruvida hyror for statligt och kommunalt dgda bostider kan anvindas for imputerings-
dndamil. Med tanke pé att dgarbebodda bostider for det mesta dr privatdgda bor i princip endast faktiska hyror
hos privata virdar anvindas for imputering. Men om det inte finns tillrdckligt med observationer av faktiska hyror
for privatdgda bostdder for att utgora ett tillrickligt underlag for imputering far i undantagsfall hyror for kom-
munala bostdder anvindas, under forutsittning att de korrigeras si att de kan anvindas i stillet for hyror pa
privatmarknaden.

En annan friga avser huruvida man kan anvinda hyror for moblerade bostider i syfte att utvidga underlaget for
imputerade hyror. I princip skall underlaget for imputering av ett hyresvirde for bostadsritter utgoras av hyror for
omoblerade bostider. Hyror for moblerade bostader kan saledes inte anvandas direkt. For att undvika att kalkylera
en felaktig hyresnivd skall hyran minskas med kostnaden for att anvinda méblerna.

Princip 4:

Vid imputering avses med faktisk hyra den hyra som skall betalas for ritten att anvinda en omdoblerad bostad. Om
det dr hyresgdsten som ger informationen kan det foljaktligen vara nodvindigt att korrigera den observerade hyran
genom att lagga till eventuella hyresbidrag som av administrativa skal betalas direkt till hyresvarden. For berdkning
av imputerad hyra skall man anvinda sig av faktisk hyra enligt alla kontrakt avseende privatigda oméblerade
bostdder. Om det krivs av statistiska skdl fir i undantagsfall hyror for kommunala bostider anvindas, under
forutsittning att de korrigeras sd att de kan anvindas i stillet for hyror pa privatmarknaden. Hyror for moblerade
bostider far ocksa anvindas som imputeringsunderlag om hyrorna minskas med hyresskillnaden mellan moblerade
och omoéblerade bostader.

Killor for basirskalkyl och extrapoleringsmetoder

Bostadsbestdndet

En avgorande del i berdkningen enligt stratifieringsmetoden 4r uppgifter om bostadsbestdndet. Denna information
utgdr utgdngspunkten vid extrapolering. Rent allmint bestdr bostadsbestindet av alla byggnader eller delar av
byggnader som anvinds som bostdder. I avsnittet om sarskilda problem behandlas detta utforligare. For att
faststilla bostadsbestdndet anvinds huvudsakligen bostadsrikningar, administrativa byggnadsregister och folkrak-
ningar. Direfter uppdateras basdrssiffrorna for att ge en skattning for det aktuella éret.

Vad giller bostadsbestandet for basaret framstdr bostadsrikningar som de mest oproblematiska och fullstindiga,
sarskilt nir de genomfors tillsammans med folkrdkningar. Administrativa byggnadsregister 4r avhingiga av juri-
diska forfaranden, vilket kan skapa osikerhet om t.ex. utbyggnader, forbittringar, ombyggnader och rivningar av
bostdder har redovisats pd ett korrekt sitt. Att anvanda uppgifter frin hushallen i en folkrakning som grundval for
berakning av bostadsbestandet kan skapa problem eftersom andrabostider som inte bebos pa folkrakningsdagen
riskerar att inte riknas med i resultaten.

Princip 5:

For att berdkna bostadsbestindet for ett basir skall medlemsstaterna till att bérja med anvinda antingen en
bostadsrikning, en folkrikning eller ett administrativt byggnadsregister. En bostadsrikning ger i regel det mest
fullstandiga resultatet, medan det for administrativa byggnadsregister och folkrikningar krévs frekventa och nog-
granna kontroller for att avgora om dessa metoder ir heltickande.
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Faktisk hyra

Den andra avgorande bestindsdelen vid berikningen av produktionen av boendetjinster enligt stratifieringsmeto-
den avser de faktiska hyrorna for hyresbostider. Uppgifter om faktiska hyror for basret kan hidmtas frin ex-
empelvis en folkrikning eller frén en urvalsundersokning, t.ex. hushéllsbudgetundersokningar eller sirskilda hyres-
undersokningar. [ det forsta fallet 4r antagligen uppgifterna om faktiska hyror heltickande och berikningen har
endast inverkan pd nivdn pd imputerade hyror. Vad giller hushéllsbudgetundersokningar paverkar berikningarna
bade de faktiska och de imputerade hyrorna. En rdkning ger givetvis ett brett underlag for tillforlitlig information.
Aven hushéllsbudgetundersokningar anses normalt som timligen tillférlitliga, i synnerhet i friga om nédvindiga
varor, men bortfall i olika hog grad ar ett generellt problem med denna typ av undersdkning. Om bostaden
betraktas mer som en lyxvara dn som en nddvindighet skulle detta problem fd odnskade effekter pd hyresberdk-
ningens resultat, som madste vara neutrala. Ett annat problem med hushallsbudgetundersokningar, atminstone i
vissa lander, ar urvalsundersokningarnas begransade storlek, vilket kan minska mojligheten att stratifiera hyrorna. I
varje fall bor tillgiangliga kompletterande kallor anvindas i storsta mojliga utstrickning. Detta kan exempelvis vara
fallet i de lander dir en stor andel av bostiderna dr i kommunal dgo och dir bostadsformedlingar 4r redovis-
ningsskyldiga. Vidare bor alternativa killor undersokas, t.ex. speciella hyresundersokningar, i avsikt att fortlopande
forbittra resultaten.

Princip 6:

Medlemsstaterna skall anvinda de mest omfattande och mest tillforlitliga kallorna for att fa fram faktisk hyra per
stratum, t.ex. folkrakningar eller hushallsundersokningar. Alternativa killor bor undersokas for att oka tillforlitlig-
het och tickning, sdrskilt vad giller stratifieringen.

Extrapolering av basdrets resultat

Endast ett fatal medlemsstater har de arliga uppgifter som krivs for att varje ar frin grunden gora en fullstindig
berikning av produktionen av tjdnster i friga om dgarbebodda bostider. I de flesta linder anvinds resultaten frin
ett visst &r som riktmirke, och uppdateras direfter med hjilp av indikatorer for att ge virdena for foljande ar. Det
(totala) basarsresultatet kan uppdateras med hjdlp av en kombinerad indikator eller genom att bostadsbestindet
och hyran per stratum extrapoleras var for sig. Aven om man generellt kan forvinta sig liknande resultat kan
strukturella dndringar, t.ex. forhillandet mellan hyresbostider och dgarbebodda bostdder, orsaka skillnader. Dess-
utom skulle en separat beridkning majliggora rimlighetskontroller.

Nar det giller de indikatorer som anvinds hirleds volymindex for det mesta frin produktionen inom byggnads-
branschen. Ddremot baseras prisindikatorn pé index for betalda hyror fran konsumentprisindex. Detta kan leda till
snedvridningar i de fall ddr det inte 4r motiverat att anta att imputerade hyror utvecklas pa samma sitt som totala
hyror, t.ex. pd grund av hyresreglering. Darfor vore det onskvart att for extrapolering av imputerade hyror liksom
for basdret anvinda ett prisindex som avspeglar utvecklingen av privatuthyrda bostdder. Vidare médste man upp-
mirksamma att prisindex normalt utesluter prisokningar som beror pd kvalitetshojningar. Prisindex maste darfor
kompletteras med en kvalitetsindikator som avspeglar forbattringar.

Slutligen vore det lampligt att begrdnsa effekten av strukturforandringar péd resultaten genom att inskranka extra-
poleringsperioden. Med hinsyn till hur ofta relevant basstatistik sammanstdlls bor en riktmarkning goras av
bostadsbestdndet vart tionde &r, dvs. det normala intervallet for folkrakningar. En riktmérkning av prisfaktorn
(hyra per stratum) bor goras minst vart femte dr, dvs. det normala intervallet for hushallsbudgetundersokningar.

Princip 7:

Om det ar omojligt att gora en komplett skattning av produktionen av boendetjinster for varje ar far medlems-
staterna extrapolera ett givet basdrsvirde med anvindning av limpliga volym-, pris- och kvalitetsindikatorer.
Extrapolering av bostadsbestindet och den genomsnittliga hyran skall genomféras separat for varje stratum. Vid
extrapoleringen skall det skiljas mellan berdkningen av faktiska respektive imputerade hyror. Vid behov fir antalet
strata som anvinds vid extrapoleringen vara mindre dn det antal som anvinds vid basarsberikningen. For att
extrapolera den imputerade hyran for dgarbebodda bostdder skall i allminhet ett prisindex som avspeglar privata
hyror anvandas. I varje fall skall riktmarkningen ske minst vart tionde &r for bostadsbestandet och minst vart femte
ar for pristaktorn.
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Sirskilda problem

Hyresfria bostdder och bostider med lag hyra

Vid insamling av uppgifter om faktiska hyror observeras ibland nollvirden eller mycket ldga hyror. Vad giller
hyresfria bostdder leder detta till den markliga situationen att boendetjansten faktiskt tillhandahdlls utan (synlig)
betalning. I sidana fall forefaller det lampligt att vilja en losning dar den observerade nollhyran korrigeras. En
liknande 16sning vore logisk for bostader med ldg hyra.

Forutom statliga eller kommunala interventioner kan det finnas andra skl till att det finns hyresfria bostader eller
bostider med 13g hyra. Ett exempel kan vara att en anstdlld bor till en mycket 1dg hyra eller gratis i en bostad som
4gs av arbetsgivaren. Detta kan gilla alla typer av anstillda, t.ex. vaktmistare eller forvaltare. I sddana fall maste den
faktiska hyran korrigeras och skillnaden mellan faktisk hyra och jimférbar hyra behandlas som naturaformén (se
ESA 95, punkterna 4.04-4.06). En annan mojlighet ar att bostider hyrs ut kostnadsfritt eller till mycket ldg hyra
till slaktingar eller vanner. I sddana fall kan korrigeringen goras genom att man helt enkelt omklassificerar dessa
bostdder fran hyrda till 4garbebodda bostdder. En liknande korrigering kan goras i de fall dar hyresgister gor en
klumpsummebetalning, dvs. en forskottsbetalning av hyra for en lingre period.

Princip 8:

Den observerade faktiska hyran for hyresfria bostider eller bostider med 1dg hyra skall korrigeras s att den
inkluderar boendetjansten i sin helhet. Varken nollhyror eller mycket ldga hyror fir anvindas okorrigerade for
berdkning av imputerade hyror.

Fritidshus

Fritidshus omfattar alla typer av fritidsbostdder sdsom ndrliggande weekendstugor som anvinds manga ginger om
aret under korta perioder eller mer avligsna semesterbostider som anvinds under lingre perioder men endast ett
fatal génger per ar. Fallet med hyrda fritidshus verkar vid en forsta anblick oproblematiskt, eftersom produktionen
kan mitas genom den faktiskt betalda hyran. Men om de faktiska hyrorna betalas manadsvis kan extrapolering till
en drstotal medfora overskattningar om den inte kompletteras med uppgifter om genomsnittlig boendetid.

For berdkning av imputerad hyra for dgarbebodda fritidshus dr det mest logiska tillvigagingssittet att stratifiera
dessa och anvinda tillimplig genomsnittlig &rshyra for faktiskt hyrda liknande bostider. Arshyran avspeglar
implicit den genomsnittliga boendetiden. Om detta dr svirgenomforbart dr det mojligt att i stillet samla in
uppgifter om fritidshus i ett stratum och anvinda genomsnittlig drshyra for faktiskt hyrda fritidshus for berdk-
ningen av hyror for dgarbebodda fritidshus. Ett tredje alternativ ér att anvdnda hela drshyran for vanliga bostader i
samma lagesstratum nér fritidshusen utgér en vildigt liten andel av bostadsbestdndet eller ndr de inte kan skiljas ut
fran andra typer av bostider. Dessa forfaranden torde limpa sig dven for semesterbostider eftersom de alltid dr
tillgangliga for dgaren och dessutom kan anvindas gratis av dgarens vanner och sldktingar.

Princip 9:

Fritidshus omfattar alla typer av fritidsbostader sdsom nirliggande weekendstugor eller mer avligsna semester-
bostdder. For skattningen av produktionen av boendetjanster ndr det giller fritidshus bor foretradesvis de genom-
snittliga drshyrorna for liknande bostider anvindas. Arshyran avspeglar implicit den genomsnittliga boendetiden.
Aven om en stratifiering dr 6nskvird fir fritidshus sammanféras till ett stratum. I de fall d& fritidshus utgér en
mycket liten andel av bostadsbestindet fir den fullstindiga drshyran for ordinarie bostider i samma lagesstratum
anvindas. Om det saknas uppgifter om faktiska hyror eller om uppgifterna inte ar statistiskt tillforlitliga for vissa
strata, far i undantagsfall andra objektiva metoder, t.ex. bruksvirdesprincipen, anvindas.

Andelsboende ("time-share”)

Andelsboende ('time-share”) innebir att en fastighetsmaklare siljer ritten att under en viss tid varje dr bo i en viss
bostad beldgen pé en turistort, och forvaltar denna egendom. Ritten garanteras genom ett intyg som utfardas vid
den forsta betalningen. Detta intyg far siljas till marknadspris. Periodiska betalningar skall dessutom goras for att
ticka administrativa kostnader.
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Av denna beskrivning foljer att den forsta betalningen bor behandlas som en investering eftersom det utgivna
intyget i mycket pdminner om en aktie. Detta synsitt stods av att enligt tminstone en medlemsstats lagstiftning
forvirvar koparen en rittighet i fast egendom. Foljaktligen bor den forsta betalningen tas upp under rubriken
immateriella tillgdngar i nationalrdkenskaperna. Vidare vore det logiskt att betrakta det hyresfria boendet som
utdelning in natura betalad av fastighetsméklaren.

Problemet 4r att det faktiskt tillhandahélls en tjanst som inte kommer med i néringslivets produktion. Detta méste
logiskt sett korrigeras. Forst och frimst innebir forslaget att se den periodiska betalningen som en stallforetradande
kostnad implicit att det inte sker ndgon korrigering for boendetjinsten, eftersom den periodiska betalningen ticker
en annan tjanst, nimligen administrationskostnaderna. Det vore ocksd teoretiskt majligt att betrakta den forsta
betalningen som en forskottsbetalning for den tillhandahallna tjansten och fordela den Gver de relevanta boen-
deperioderna. Fransett de statistiska problemen med att anvinda denna modell i praktiken verkar det strida mot
den juridiska verkligheten eftersom tolkningen blir att den forsta betalningen innebar kop av en tjanst och inte
forvirv av en tillgang.

En annan losning vore att hirleda en stillforetradande kostnad ur de faktiska arshyrorna for liknande boende-
tjanster (med sjdlvhushéll). Denna losning stods av det faktum att andelsldgenheterna ar beldgna pé turistorter dar
det ocksd finns vanliga uthyrda semesterldgenheter. Om det uppstéir svarigheter 4r de tvd andra metoder som
foreslds for fritidshus dven godtagbara for andelsligenheter och andelshus. Den imputerade hyran bor berdknas
netto for att undvika dubbelrikning av avgifter som ticks av den periodiska betalningen.

Princip 10:

Vad giller boende som innebir periodvis utnyttjande av andelar i fast egendom (time-share) skall samma forfar-
anden som for fritidshus tillimpas.

Inneboende i hyresrum

I de flesta lander bor ett stort antal studenter i hyresrum. Det géller 4ven andra ungdomar eller de som har ett
arbete dir de 4r hemifrdn under lingre perioder. Om rummet 4r beldget i en hyrd bostad, dvs. hyrs ut i andra
hand, uppstér inga storre problem. Hyran for rummet kan betraktas som ett bidrag till den faktiska grundhyran,
dvs. som en transferering mellan hushéll. Men om rummet finns i en dgarbebodd bostad medfor det faktum att
man tar med bade den hyra som den inneboende betalar och den imputerade hyran i sin helhet en dubbelrikning.
Den bista 16sningen vore antagligen att anvinda den faktiska hyra som den inneboende betalar for den andel av
bostaden som han bebor, och sedan imputera en hyra for resten av bostaden. Detta kan emellertid vara svart att
genomfora i praktiken. I stillet kanske man kan betrakta den inneboendes hyra som en transferering som innebir
att utgifterna for bostaden delas. Detta liknar det forsta fallet i och med att den faktiska hyran for rummet anses
som ett bidrag till den imputerade grundhyran. Detta betraktelsesitt innebar att en korrigering maste goras om
hushallssektorn delas upp i olika grupper.

En annan frdga dr hur man skall behandla andrahandsuthyrning av olika rum. I detta fall foreslds att uttrycket
inneboende i hyresrum endast tillimpas nir dgaren eller forstahandshyresgisten sjilv fortsitter att bo i bostaden.
Annars bor andrahandsuthyrning betraktas som en separat niringsverksamhet (bostadsuthyrning eller pensionat).

Princip 11:

Hyror for rum inom en bostad skall betraktas som ett bidrag till grundhyran si linge som 4garen eller forsta-
handshyresgésten fortsitter att bo i bostaden.

Tomma bostider

For det forsta anses en uthyrd bostad alltid som bebodd 4ven om hyresgésten viljer att bo ndgon annanstans. For
det andra avspeglar arshyran implicit den genomsnittliga boendetiden, i enlighet med den generella 16sning som
valts for fritidshus och andelsboende. Problemet med tomma bostider begrinsas darfor till att endast gilla
outhyrda bostidder som inte anvinds av &dgaren, dvs. de som dar till salu eller redo att hyras ut. I sidana fall
produceras inte ndgon boendetjinst och foljaktligen bér en nollhyra redovisas.
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De uppgifter som krivs for att faststilla huruvida en outhyrd egendom ar tom eller €j kan fds frin dgaren eller
grannar. | avsaknad av sidan information kan forekomsten av mobler anvindas som ett tecken pd att egendomen
ir bebodd. Omoblerade bostider kan ddremot anses som tomma eftersom det dr svirt att tinka sig att en
boendetjinst tillhandahélls. Tomma bostidder bor dven inbegripa bostider som dtertas av dgaren sedan hyran
inte har betalats eller som dr tomma under en kort period pd grund av att man inte omedelbart finner en ny
hyresgist. Ett gransfall utgors av en tom bostad som ér fullt moblerad och genast kan anvindas av dgaren. Man
skulle kunna hdvda att det inte produceras nigon boendetjinst sd linge som 4garen inte bor i bostaden, men
eftersom detta dr jamforbart med fallet dir en uthyrd bostad stdr tom verkar det limpligt att redovisa en hyra.
Foljaktligen skall moblerade dgarbebodda bostider allmint betraktas som bebodda.

En tom bostad kan fortfarande dra kostnader, sisom 16pande utgifter for underhdll, el, forsikringar, skatter, osv.
Dessa utgifter bor tas med under rubriken insatsforbrukning, andra produktionsskatter osv. Liksom i fallet med ett
foretag som inte producerar ndgra tjanster kan detta medfora ett negativt foradlingsvarde.

Princip 12:

For en outhyrd bostad, som ir tillginglig for forsiljning eller uthyrning, skall en nollhyra redovisas. En méblerad
dgarbebodd bostad skall generellt betraktas som en bebodd bostad.

Garage

Eftersom garage ingdr i fasta bruttoinvesteringar vore det lampligt att inte bara inkludera tjanster i form av hyrda
garage i ndringslivets produktion utan dven att berdkna ett imputerat produktionsvirde for garage som anvinds av
agaren. | bigge fallen utgor garage en bekvamlighet, precis som annan typ av utrustning i bostaden. Detta bor dven
gilla biluppstillningsplatser och parkeringsplatser eftersom de med stor sannolikhet har samma funktion.

[ ENS 95 star foljande i punkt 3.64: "For garage, som ligger fristdende frn bostaden, och vilket anvinds av dgaren
for slutlig konsumtion i samband med anvindandet av bostaden, skall en motsvarande upprikning goras. Ingen
upprakning skall goras for garage, som anvinds av sin privata dgare endast med syfte att kunna parkera nira
arbetsplatsen.”

Vanligtvis ar det fler dgarbebodda bostider dn hyresbostider som har garage. Det bista sittet att beakta denna
strukturskillnad kan vara att anvinda forekomsten av garage som ett stratifieringskriterium.

Princip 13:

Genom garage och parkeringsplatser for slutlig konsumtion tillhandahélls tjdnster som skall inkluderas i boende-
jdnsterna.

INSATSFORBRUKNING

Insatsforbrukningen méste stimma Gverens med produktionen. I enlighet med dndamélsklassificeringen av indivi-
duell konsumtion (COICOP) skall avgifter for vdrme, vatten, el osv. liksom storre delen av underhillet och
reparationerna av bostdderna bokforas separat, och alltsd inte riknas med i produktionen av boendetjinster.

[ praktiken mdste emellertid vissa kostnader samt underhdll och reparationer anses vara en del av hyrestjansten
eftersom de inte kan sirskiljas. Nivdn pd bruttonationalinkomsten bor inte paverkas om en bruttoberikning
genomfors konsekvent for insatsforbrukning och produktion.

Reparationer och underhall bor delas in i tre olika grupper. Forbittringar av existerande fasta tillgdngar som vil
Gverstiger kraven for ordinarie underhall och reparation ingdr i fasta bruttoinvesteringar (punkt 3.107 i ENS 95).

Utgifter som en bostadsigare ligger ned pd dekoration, underhdll och reparation av bostaden och som inte
normalt utfors av en hyresgist skall behandlas som insatsforbrukning i produktion av boendetjinster (punkt
3.77 1 ENS 95).

Rengoring, utsmyckning och underhdll av bostaden i den man dessa aktiviteter vanligen dven utfors av hyresgéster
skall exkluderas fran produktionen (punkt 3.09 i ENS 95). Utgifter i samband med denna typ av arbete skall
redovisas direkt som hushdllens slutliga konsumtion. I punkt 3.76 i ENS 95 anges att hushéllens konsumtions-
utgifter omfattar material for smd reparationer och inredning av bostider av det slag som vanligen utfors av
hyresgéster och agare.

Detta innebar att for dgarbebodda bostider bor insatsforbrukning omfatta samma typ av vanligt underhall och
reparationer som normalt sett betraktas som hyresvirdens insatsforbrukning for liknande hyresritter. Utgifter for
reparationer och underhall av det slag som snarare utfors av hyresgaster dn 4gare skall behandlas som hushallens
konsumtionsutgifter, sivil for hyresgdster som for dgare som bor i den bostad de &ger.
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Insatsforbrukning i form av normalt underhdll och reparationer i dgarbebodda bostider kan himtas fran direkta
statistiska kéllor, t.ex. hushallsbudgetundersokningar. Om det rdder mycket stora skillnader i forhdllandet insats-
forbrukning-produktion mellan dgarbebodda bostider och hyresbostider bor orsakerna till detta undersokas. Om
skillnaderna beror pé kvalitetsskillnader, t.ex. olika omfattning pa det normala underhallet i likartade bostider, bor
de imputerade hyrorna justeras direfter.

Insatsforbrukningen bor omfatta indirekt matta finansiella formedlingstjanster (FISIM) i enlighet med radets for-
ordning (EG) nr 44898 (). Detta omfattar hushallens insatsforbrukning i deras egenskap av bostadsdgare med lan.

Sdsom framgdr av punkt 1.4.5 kan tomma bostdder medfora insatsforbrukning. Rent generellt bor man undvika att
insatsforbrukning vad giller bostader dgda av arbetsgivaren dubbelrdknas.

Princip 14:

Insatsforbrukningen skall faststdllas i enlighet med definitionen av produktion av boendetjanster. I allmdnhet bor
ingen av dessa poster inbegripa utgifter for virme, vatten, el osv. Om en annan behandling féredras av praktiska
skil kan detta godtas sd linge som nivan pa bruttonationalprodukten eller bruttonationalinkomsten inte paverkas.

TRANSAKTIONER MED UTLANDET

Enligt ENS 95 (punkterna 1.30 och 2.15) skall utlindska subjekt betraktas som konstruerade inhemska statistiska
enheter i sin egenskap av dgare av mark eller befintliga byggnader inom ett lands ekonomiska territorium, men
endast avseende transaktioner som inverkar pd den marken eller de byggnaderna.

Detta innebir att den tjanst som tillhandahélls genom en bostad som 4gs av ett utlindskt subjekt inkluderas i den
ekonomis produktion dir bostaden dr beligen. Boendetjinster i friga om &dgarbebodda bostider som tillhor
utlindska subjekt skall alltsi bokforas som export av boendetjinst, och motsvarande nettodriftsoverskott som
primérinkomst till utlandet (punkterna 3.142 och 4.60 i ENS 95).

Nar det giller i landet bosatta personer som &ger bostider utomlands sigs foljande i punkt 3.64 i ENS 95:
"Hyresvardet av dgda bostdder utomlands, t.ex. fritidshus, skall inte bokforas som en del av inhemsk produktion,
utan som import av tjdnst, och motsvarande driftsoverskott som primirinkomst frin utlandet.”

[ allménhet uppstar inga storre problem om den egendom som 4gs av ett utlindskt subjekt faktiskt hyrs ut till ett
inhemskt subjekt, eftersom man kan konstatera ett monetart flode och inkludera det i betalningsbalansen. Bostader
som 4gs och bebos av utlindska medborgare maste bokforas separat. Agarens nationalitet 4r inte tillrickligt for att
sarskilja inhemska och utlindska subjekt. Fritidshus som &gs av utlindska medborgare utgor troligtvis den storsta
delen i denna grupp, och det vore bra om de berérda medlemsstaterna kunde komma Overens om antalet
utlindska dgare sinsemellan. Overlag saknas emellertid uppgifter om utlindska bostadsdgare. Uppgifter om per-
soner som ager fritidshus i utlandet ar dnnu svarare att i tag pa. En medlemsstat som drar av en primarinkomst
for bostader som bebos av utlindska 4gare bor for konsekvensens skull samtidigt lagga till en primérinkomst for
bostdder i utlandet som dgs och bebos av det egna landets medborgare.

En sirskild svarighet i detta ssammanhang utgors av andelslagenheter och andelshus, sk. time-share. Eftersom en
sddan egendom for en och samma redovisningsperiod kan bebos av invanare fran olika linder framstar en direkt
allokering till ursprungslandet ndstan omojlig. Jimforbara resultat kan uppnds med hjdlp av ett bittre tillvdga-
gangssitt. Forst allokeras det (imputerade) vdrde som genereras av andelsbostider till det dgande foretagets ur-
sprungsland. Sedan kan uppgifter om andelsdgarnas ursprungsland inhdmtas frén 4garforetaget sd att en fordel-
ningsnyckel kan upprittas.

Princip 15:

Enligt ENS 95 bidrar alla bostider pa en medlemsstats ekonomiska territorium till landets bruttonationalprodukt.
Det nettodriftsoverskott som utlindska dgare fir fran mark och byggnader i det landet skall behandlas som
kapitalinkomst till utlandet, och skall ddrf6r dras av fran bruttonationalprodukten vid omrikningen till bruttona-
tionalinkomst (och vice versa). Med sddant nettodriftsoverskott forstds driftsoverskott netto fran faktisk och
imputerad hyra av bostdder. En medlemsstat som drar av en kapitalinkomst for bostider som bebos av utlindska
dgare bor samtidigt lagga till en kapitalinkomst for bostader i utlandet som 4gs och bebos av det egna landets
medborgare.

(") EGT L 58, 27.2.1998, s. 1. Forordningen dndrad genom Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1882/2003.



