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1. INDLEDNING

Artikel 3, stk. 7, i forordning (EU) 2016/792(1) fastsetter, at Kommissionen senest den 31.
december 2018 skal udarbejde en rapport med en vurdering af, i hvilket omfang
ejerboligprisindekset er egnet til at indga i det harmoniserede forbrugerprisindeks (HICP). I
forbindelse med udarbejdelsen af denne rapport anmodede Kommissionen Den Europziske
Centralbank (ECB) om dennes synspunkt, som den prim&re bruger af HICP, og hgrte
medlemsstaterne om muligheden for at udarbejde ejerboligprisindekset i overensstemmelse
med HICP-kravene.

HICP er et forbrugerprisindeks beregnet til maling af inflation pa en harmoniseret made pa
tvers af medlemsstaterne. Det blev udviklet til brug for Kommissionen og ECB til vurdering
af prisstabiliteten i medlemsstaterne i henhold til artikel 140 i traktaten om Den Europ®iske
Unions funktionsmade. Fgr vedtagelsen af forordning (EU) 2016/792 blev udarbejdelsen,
indsamlingen og formidlingen af HICP reguleret af forordning (EF) nr. 2494/95(*) og dens
gennemfgrelsesforordninger.

Da HICP blev offentliggjort for fgrste gang (i 1997), var der ikke enighed om, hvorvidt det
burde omfatte boligejeres- omkostninger. Muligheden for at udarbejde et indeks baseret pa
"nettoerhvervelsesprincippet” blev undersggt pa davarende tidspunkt og blev anset for at
indebare betydelige praktiske vanskeligheder for medlemsstaterne. I 2000, efter samrad med
ECB, iverksatte Eurostat et pilotprojekt for at tilskynde medlemsstaterne til at se pa
mulighederne for at oprette et ejerboligprisindeks baseret pa dette princip. Vedtagelsen af
Kommissionens forordning (EU) nr. 93/2013(%) udgjorde et retsgrundlag for oprettelsen af et
selvstendigt kvartalsvis ejerboligprisindeks baseret pa '"nettoerhvervelsesprincippet".
Efterfglgende blev der ved forordning (EU) 2016/792 indfgrt et krav om at udarbejde og
formidle et sadant indeks.

I denne rapport fremlegger Kommissionen i lyset af de relevante retlige krav sin vurdering af,
i hvilket omfang ejerboligprisindekset er egnet til at indga i HICP.

2. HICP-KRAVENE

I henhold til artikel 3, stk. 3, 1 forordning (EU) 2016/792 skal HICP dzkke pris@ndringer for
varer og tjenesteydelser, der indgar i husholdningernes pengeudgifter til konsum. Det centrale
fokus er pa:

(") Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) 2016/792 af 11. maj 2016 om harmoniserede
forbrugerprisindeks og det harmoniserede boligprisindeks og om ophavelse af Radets forordning (EF)
nr. 2494/95 (EUT L 135 af 24.5.2016, s. 11).

(2) Radets forordning (EF) nr. 2494/95 af 23. oktober 1995 om harmoniserede forbrugerprisindekser (EFT L 257
af 27.10.1995, s. 1).

(’) Kommissionens forordning (EU) nr. 93/2013 af 1. februar 2013 om detaljerede regler for gennemfgrelse af
Radets forordning (EF) nr. 2494/95 om harmoniserede forbrugerprisindeks for sa vidt angér indfgrelse af
ejerboligprisindeks (EUT L 33 af 2.2.2013, s. 14).



1) faktiske monetare transaktioner og ii) udgifter til konsum.

Artikel 7, stk. 1 og 3, i forordningen palegger medlemsstaterne at tilvejebringe deres
fuldsteendige HICP-data senest 15 kalenderdage efter udgangen af referencemaneden (20
kalenderdage for sa vidt angar januarindeksene). De medlemsstater, der har euroen som
valuta, fremsender flashestimatet af HICP senest den nastsidste kalenderdag i den maned,
flashestimatet vedrgrer.

3. EUROSTATS EJERBOLIGPRISINDEKS

Ejerboligomkostninger er de omkostninger, der er forbundet med at erhverve, vedligeholde og
bo i sit hjem. De vigtigste metoder til at male den inflation, der ggr sig geldende for
boligejere, i et forbrugerprisindeks, er:

e (netto)erhvervelsesprincippet

e anvendelsesprincippet (herunder bruger- og lejeekvivalensprincipper) og

e Dbetalingsprincippet.
Alle disse metoder er velfungerende, bygger pa den gkonomiske teori og har styrker og
svagheder ). Med hensyn til, hvilken metode der er bedst egnet til at male inflation,
athenger dette af brugerbehov og formalet med indekset. For HICP er
nettoerhvervelsesprincippet blevet vurderet til at vare det mest egnede, fordi det er den
metode, der bedst svarer til formalet med HICP, dvs. at méle @ndringer over tid i de samlede
udgifter forbundet med alle faktiske monetare transaktioner foretaget af husholdninger til at
erhverve varer og tjenesteydelser med henblik pa forbrug. Alle andre alternativer bruger

imputering og afviger derfor fra de faktiske monetere transaktioner. Dette er hovedarsagen
til, at Eurostat i 2000 valgte at basere ejerboligprisindekset pa nettoerhvervelsesprincippet.

Ejerboligprisindekset baseret pa nettoerhvervelsesprincippet maler endringerne i
handelspriserne pa boliger, som er nye i husholdningssektoren, og pa andre varer og
tjenesteydelser, som husholdningerne kgber i deres egenskab af boligejere.- Det omfatter ikke
transaktioner mellem husholdninger. Det omfatter folgende delindeks (artikel 3, stk. 1, 1
forordning (EU) nr. 93/2013):

O.1.1. Erhvervelse af boliger
O.1.1.1. Nye boliger
O.1.1.1.1. Kpb af nye boliger
0.1.1.1.2. Selvbyggede boliger og stprre renoveringsarbejder
O.1.1.2. Eksisterende boliger, som er nye i husholdningssektoren
0.1.1.3. Andre tjenesteydelser i forbindelse med erhvervelse af boliger
O.1.2. Boligernes ejerforhold
0.1.2.1. Stprre reparationer og vedligeholdelsesarbejder
O.1.2.2. Forsikringer i tilknytning til boliger
0.1.2.3. Andre tjenesteydelser i forbindelse med ejerskab af boliger.

(4) Se kapitel 1 i Eurostats "fekniske manual om ejerboligprisindeks og boligprisindeks" for en omfattende
drgftelse af fordele og ulemper ved de forskellige principper.
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http://ec.europa.eu/eurostat/documents/7590317/0/Technical-Manual-OOH-HPI-2017/

Ejerboligprisindekset omfatter ikke verdien af jord fra udgiftsvegtene 1 forbindelse med
boliger (kategori O.1.1.1 og O.1.1.2), men er aktuelt baseret pa den samlede handelspris for
boliger (dvs. bygningen og den tilhgrende jord).

Som krevet i artikel 6, stk. 2, i forordning (EU) 2016/792 udarbejdes indekset hvert kvartal.
Det offentligggres i gjeblikket 100 dage efter udgangen af referencekvartalet.

4. VURDERING AF, I HVILKET OMFANG EJERBOLIGPRISINDEKSET ER EGNET TIL AT INDGA 1
HICP

Der kan pa grundlaf af ovenstaende fastlegges to typer kriterier for vurdering af, i hvilket
omfang ejerboligprisindekset er egnet til at indga i HICP

e Dbegrebsmassige — de vedrgrer:
— behovet for kun at dekke de faktiske monetare transaktioner og

— den eventuelle udvidelse af anvendelsesomradet for HICP til at omfatte
aktiver (bygninger, jord) og

e praktiske — disse henviser til muligheden for at udarbejde et indeks i henhold til
HICP-normerne for hyppighed og aktualitet.

4.1. Begrebsmaessige aspekter

Nettoerhvervelsesprincippet for ejerboliger er det eneste, der opfylder kravet om udelukkende
at veere baseret pa faktiske monetare transaktioner. Som sadan opfylder ejerboligprisindekset
baseret pa nettoerhvervelsesprincippet automatisk den fgrste betingelse.

Medtagelsen af erhvervelsen af boliger (bygninger og tilhgrende jord) inden for rammerne af
det harmoniserede forbrugerprisindeks er dog kontroversiel. Selv om der er generel enighed
om, at formalet med ethvert forbrugerprisindeks er at male udviklingen i priserne pa
forbrugsvarer og tjenesteydelser, er begrebet konsum upracist. I officiel statistik hersker der
delte meninger om, hvorvidt det bgr omfatte omkostningerne til bygningen og jorden, som
tilsammen udggr omkostningen ved at erhverve boliger:

e  FEt synspunkt er forudsat i HICP's dekningsomrade som defineret i artikel 3, stk. 3, i
forordning (EU) 2016/792: "husholdningernes pengeudgifter til konsum", dvs. den
del af nationalregnskabet, der omfatter udgifter til forbrug atholdt af husholdninger 1
monetaere transaktioner. Nationalregnskabet behandler bygninger som producerede
ikke--finansielle aktiver og jord som ikke-producerede ikke-finansielle aktiver. Set i
nationalregnskabets perspektiv hgrer kgb af boliger ikke til husholdningernes
udgifter til konsum. Dette betyder, at inkluderingen af ejerboligprisindekset baseret
pa nettoerhvervelsesprincippet ville indebare en udvidelse af det nuverende
dekningsomrade for HICP.

e Da det pilotprojekt, der skal udvikle et ejerboligprisindeks, var under udarbejdelse i
2000, drgftede Eurostat med ECB og medlemsstaterne, hvordan de skulle anvende
nettoerhvervelsesprincippet for ejerboligprisindekset 1 HICP. Under disse drgftelser
fremkom et alternativt synspunkt (med et perspektiv, der var anderledes end
nationalregnskabets), 1 henhold til hvilket man kunne betragte omkostningen til jord
som en investering (aktiv) og omkostningen til bygningen som forbrug. Baggrunden
for dette synspunkt er, at mens bygningen (som en slags forbrugsgode med meget
lang levetid) vil blive forbrugt (dvs. forbrug af fast realkapital), har jorden normalt en
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konstant kvalitet (undtagen under meget us@dvanlige omstendigheder). Dette
synspunkt anser ejerboligprisindekset baseret pa nettoerhvervelsesprincippet som
begrebsmassigt levedygtigt til at indga i HICP, men kraver, at bygninger og jord
adskilles med henblik pa priser og vaegte. Det var den holdning, som ECB indtog ved
hgringen i forbindelse med udarbejdelsen af denne rapport.

I praksis er det normalt kun muligt at adskille priskomponenter for jord og bygninger
ved modellering, idet jord og bygninger som regel kgbes som en enkelt pakke med
en samlet transaktionspris. Imidlertid ville adskillelsen af priser ved modellering
betyde, at HICP ikke lengere var begrenset til faktiske monetere transaktioner.
Desuden viser den akademiske litteratur, at de deraf fglgende prisestimater kan
variere betragteligt athengigt af de underliggende antagelser.

e En tredje betragtning er baseret pa en analogi med HICP for faktisk (markeds-)leje,
der maler omkostningerne til bade bygningen og den jord, der tilhgrer boliger, som
udlejes. Ifglge denne betragtning kunne man argumentere for at optage bade
bygningen og jorden i ejerboligprisindekskomponenten i forbrugerprisindekset pa
samme made, som prisindekset for husleje ggr. Dette synspunkt anser
ejerboligprisindekset baseret pa nettoerhvervelsesprincippet som begrebsmassigt
egnet til at indga i HICP uden at adskille bygninger og jord.

Man kan konkludere, at integration af ejerboligprisindekset baseret pa
nettoerhvervelsesprincippet ville indebare en afvigelse fra dekningsomradet for HICP, som
stammer fra nationalregnskabet. I officiel statistik er der forskellige meninger om, hvorvidt
omkostningerne til bygninger og jord (som tilsammen udggr omkostningen til erhvervelse af
en bolig) kan betragtes som udgifter til konsum, der kan indga i et forbrugerprisindeks, eller
bgr betragtes som aktiver og dermed udelukkes fra indekset. Ud fra et begrebsmassigt
synspunkt er medtagelsen af udgifter til boliger 1 HICP derfor fortsat kontroversiel.

4.2. Praktiske aspekter

Ejerboligprisindekset udarbejdes for gjeblikket hvert kvartal og frigives 100 dage efter
udgangen af referencekvartalet. For at opfylde HICP-kravene vil det skulle udarbejdes hver
maned og frigives ved udgangen af referencemaneden som et flashestimat og 15 dage senere
med fuldstendige tal.

Oplysningerne i dette afsnit er baseret pa medlemsstaternes besvarelse af en undersggelse
foretaget af Eurostat i sommeren 2017. De tre vigtigste delindeks i ejerboligprisindekset (som
tilsammen tegner sig for 85 % af de samlede udgifter i1 ejerboligprisindekset) drgftes nedenfor
i prioriteret rakkefglge 1 forhold til deres gennemsnitlige vegt i1 det samlede
ejerboligprisindeks i 2010-2017 i de medlemsstater, for hvilke der forela data:

— 0.1.1.1.2. Indeks for selvbyggede boliger og stgrre renoveringsarbejder
— O0.1.1.1.1. Indeks for kpb af nye boliger og
— 0.1.2.1.  Indeks for stgrre reparationer og vedligeholdelsesarbejder.

For indekset for selvbyggede boliger og stprre renoveringsarbejder er de kilder, som

anvendes af de fleste medlemsstater, byggeomkostningsindekset, produktionsprisindekset for
byggeri eller en kombination af de to. I de fleste lande udarbejdes disse indeks hvert kvartal,



jf. forordning (EF) nr. 1165/98(5) og Kommissionens forslag til rammeforordning, der
integrerer erhvervsstatistik(®). Kun to medlemsstater har rapporteret, at de har indsamlet et
manedligt byggeomkostnings- eller prisindeks, men i ét tilfeelde er indekset delvist baseret pa
estimater (snarere end transaktionsdata, som kraevet for HICP), og i det andet tilfelde er
aktualiteten ikke egnet til det harmoniserede forbrugerprisindeks.

Til indekset for kpb af nye boliger anvender de fleste medlemsstater administrative datakilder
(transaktionsregistre). I de fleste tilfeelde anses antallet af transaktioner over en maned for
utilstreekkelige til at frembringe et palideligt indeks: resultaterne vil veere langt mere ustabile
og mindre ngjagtige end kvartalsdata. Desuden ville tallene normalt vare midlertidige op til et
ar efter referencemaneden, mens et forelgbigt indeks skal foreligge i endelig version den
efterfglgende maned for s vidt angar HICP (artikel 9 i forordning (EF) nr. 1921/2001(7) ).

Aktualitetskravene for HICP er endnu mere udfordrende end den manedlige hyppighed pa
grund af de administrative tidsplaner for registrering af boligtransaktioner. Nar notaren har
afsluttet den endelige kgbskontrakt, tager det normalt mindst to uger (i nogle tilfelde op til to
maneder) at fremsende data til registret. Dette betyder, at kun en brgkdel af de transaktioner,
der foretages i referencemaneden, vil blive registreret ved udgangen af denne maned, hvilket
yderligere mindsker de data, der er tilgeengelige for den statistikproducerende institution.

For indekset for stgrre reparationer og vedligeholdelsesarbejder anvender de fleste lande
byggeomkostningsindekset, produktionsprisindekset for byggeri eller en kombination af de to.
Derfor galder ovenn@vnte bemarkninger i relation til indekset for selvbyggede boliger og
stgrre renoveringsarbejder ogsa her.

Der kan saledes drages fglgende konklusioner:

o [Indekset for selvbyggede boliger og stgrre renoveringsarbejder og indekset for stgrre
reparationer og vedligeholdelsesarbejder er baseret pa byggeomkostningsindekset
og/eller produktionsprisindekset for byggeri, hvilket 1 stgrstedelen af medlemsstaterne
udarbejdes hvert kvartal, og

o til indekset for keb af nye boliger anvender de fleste medlemsstater administrative
datakilder, som i visse tilfelde ville kunne ggre det muligt at udarbejde et ustabilt og
mindre ngjagtige manedligt indeks, men dette ville ikke opfylde aktualitetskravene for
HICP.

Samlet set forekommer det umuligt at udarbejde et ejerboligprisindeks med manedlig
hyppighed og en aktualitet, som (endda groft set) opfylder HICP-kravene.

5. ECB's OPFATTELSE(®)

(5) Radets forordning (EF) nr. 1165/98 af 19. maj 1998 om konjunkturstatistik (EFT L 162 af 5.6.1998, s. 1).

(®) Kommissionens forslag af 6. marts 2017 til Europa-Parlamentets og Radets forordning om europzisk
erhvervsstatistik, om @ndring af forordning (EF) nr. 184/2005 og om ophavelse af 10 retsakter pd omradet
erhvervsstatistik (COM (2017) 114 final).

(") Kommissionens forordning (EF) nr. 1921/2001 af 28. september 2001 om gennemfgrelsesbestemmelser til
Rédets forordning (EF) nr. 2494/95 for sa vidt angar minimumsnormer for revision af de harmoniserede
forbrugerprisindekser og om @ndring af forordning (EF) nr. 2602/2000 (EFT L 261 af 29.9.2001, s. 49).

(8) ECB's opfattelse blev meddelt Kommissionen (Eurostat) ved brev dateret 20. september 2017 (ARES (2017)
4634173).



Et centralt krav med hensyn til ECB's analyser, vurderinger og prognoser for inflationen i
euroomradet er, at integration af ejerboligprisindekset hverken bgr forvarre hyppigheden eller
aktualiteten af HICP. ECB bemerker, at ejerboligprisindekset kun udarbejdes hvert kvartal og
frigives 100 dage efter udgangen af referencekvartalet.

Desuden finder ECB, at medtagelsen af udviklingen i aktivpriserne i HICP er problematisk,
og bemarker, at ejerboligprisindekset omfatter prisen pa jord.

ECB konkluderer, at integrationen af ejerboligprisindekset vil forringe den nuverende
hyppighed og aktualitet af HICP og indfgre et aktivelement. Pa denne baggrund mener den, at
ejerboligprisindekset i praksis ikke er egnet til at indga i det officielle HICP.

6. KOMMISSIONENS VURDERING

I betragtning af HICP's betydning for pengepolitikken og i betragtning af ECB's behov som
dets vigtigste bruger finder Kommissionen det afggrende, at integration af
ejerboligprisindekset ikke bgr have nogen negativ indvirkning pa kvaliteten af HICP, navnlig
hvad angar hyppighed og aktualitet.

I et stort flertal af medlemsstaterne udarbejdes kilderne til to af de tre vigtigste delindeks i
ejerboligprisindekset kun pa kvartalsvist grundlag. For det tredje anvender de fleste
medlemsstater administrative datakilder, der i visse tilfelde kun kan tillade udarbejdelse af et
ustabilt, mindre ngjagtigt manedligt indeks, som ikke ville opfylde indeks, ikke ville opfylde
aktualitetskravene for HICP.

Det lader derfor til, at ejerboligprisindekset 1 @jeblikket ikke kan udarbejdes 1
overensstemmelse med standarderne for HICP, navnlig hvad angar hyppighed og aktualitet.

Desuden vil integration af ejerboligprisindekset baseret pa nettoerhvervelsesprincippet
indebazre en afvigelse fra den nuverende definition af dekningsomradet for HICP som
"husholdningernes  pengeudgifter til konsum, som reprasenterer den del af
nationalregnskabet, der omfatter udgifter til forbrug aftholdt af husholdninger i monetere
transaktioner”. I officiel statistik hersker der delte meninger om, hvorvidt omkostningerne til
bygninger og jord, som tilsammen udggr omkostningerne ved at erhverve en bolig, kan
betragtes som udgifter til forbrug, der ville kunne indga i et forbrugerprisindeks, eller bgr
betragtes som aktiver og dermed udelukkes fra indekset. Ud fra et begrebsmassigt synspunkt
forbliver medtagelsen af udgifter til boliger 1 HICP fortsat kontroversiel.

Pa denne baggrund er det Kommissionens vurdering, at ejerboligprisindekset i gjeblikket ikke
er egnet til at indgd i HICP. I overensstemmelse med artikel 3, stk. 7, i forordning (EU)
2016/792 og i1 tet samarbejde med ECB vil Kommissionen forts@tte det metodologiske
arbejde, der kraves for at lade ejerboligprisindekset indgd i HICP, og aflegge rapport til
Europa-Parlamentet og Radet herom i relevant omfang.



