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1. Indledning

I forlengelse af evalueringen af den statslige huslejeordning, jf. Akt 55/10 2006,
er der udarbejdet en vejledning for administration af huslejeordningen. Undervejs
1 evalueringen har der siledes vist sig behov for en narmere beskrivelse af ordnin-
gens regelszt.

Vejledningen indeholder dels en presentation af huslejeordningens regler, dels en
prcisering, konkretisering og afgrensning af dette regelsaet. Vejledningen vil sale-
des danne grundlag for den fremtidige administration af ordningen. Vejledningen
fungerer som en “overbygning” til Slots- og Ejendomsstyrelsens (SES) og Univer-
sitets- og Bygningsstyrelsens (UBST) instrukser og konteringsvejledninger mv.
vedrerende ordningen.

2. Regelsaet for den statslige huslejeordning

a. Forelaggelsesregler (budgetvejledningen)

For omrader omfattet af den statslige huslejeordning gaelder en rekke serskilte
regler vedrorende ejendomsvirksomhedernes (UBST/SES) foreleggelse for Fi-
nansudvalget (FiU) af ejendomskeb og -salg, byggeprojekter, lejekontrakter mv.
Reglerne fremgar af Budgetvejledning 2006 (BV20006, afsnit 2.6.12.1 og afsnit
2.7.4) og er endvidere opsummeret i tabel 1 nedenfor.

Tabel 1. Huslejeordningens foreleeggelsesregler for FiU (BV2006)

Begivenhed Foreleggelsesgranse

Ejendomssalg Salgssummen udger 50 mio. kr. eller derover
Ejendomskeb Kebssummen udger 50 mio. kr. eller derover
Ny-, om- og tilbygninger Projektets totaludgift (inklusive evt. grund- eller

ejendomskeb) udger 50 mio. kr. eller derover

Projektet forelaegges forst, nar det er afklaret, og
der er indgaet en betinget huslejekontrakt med

lejeren
Indgaelse af huslejekontrakter med private ejen-  Hvis lejeudgiften i uopsigelighedsperioden ud-
domsselskaber gor 50 mio. kr. eller derover
Forelaggelse af &@ndringer i byggeprojekter Totaludgiften eges med over 10 pct. og mindst
5 mio. kr.

Det fremgar endvidere af budgetvejledningens afsnit 2.6.12.1, at SES /UBST ikke
pa huslejeordningens omrade kan opsige statsinstitutioners lejemal, jf. dog er-
hvervslejelovens almindelige principper for misligholdelse.




b. Swrlige bevillingsbestemmelser pa finansloven

Siden huslejeordningens etablering har UBST/SES veret undtaget fra statens
selvforsikringsordning (Budgetvejledningens afsnit 2.2.17) og har siledes haft ad-
gang til at tegne forsikringer hos private forsikringsselskaber. Undtagelsen fra sta-
tens selvforsikringsordning fremgir af de szrlige bevillingsbestemmelser til ejen-
domsvirksomhedernes hovedkonti pa finansloven.

Af anmarkningerne til UBST’s hovedkonto (§19.11.05) pa finansloven fremgar, at
UBST i perioder kan udleje ejendomme eller dele heraf til private eller andre of-
fentlige institutioner, sifremt det vurderes hensigtsmaessigt at bevare ejerskabet til
lokalerne i staten med henblik pa senere udlejning til forsknings- og uddannelses-
formal.

Pa SES’” omrade er adgangen til at leje ejendomme ud til private ikke hjemlet i
anmearkningerne pa finansloven. SES har dog i henhold til sarskilt aftale med
Finansministeriets departement mulighed for at udleje ejendomme eller dele heraf
til private under nogle szrlige vilkar.

¢. Principperne i huslejeordningens finansieringsmodel

Ejendomsportefoljens veerdi

Omdrejningspunktet 1 huslejeordningens finansieringsmodel er vardien af ejer-
virksomhedernes ejendomsportefoljer, jf- figur 1.

Figur 1. Finansieringskredslab i huslejeordningen
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Hovedparten af SES’ ejendomme er vaerdiansat med udgangspunkt i en markeds-
vurdering'. Som grundlag for verdiansattelsen foretager magleren en beregning
af forste ars afkast baseret pa den for det pagxldende marked opnaelige markeds-
leje (husleje). UBST’s ejendomme er derimod vardiansat med udgangspunkt i
ejendommene genanskaffelsespris med fradrag for slid og @lde (omkostningsprin-

cip).
Der afskrives ikke pa eller foretages PL-regulering af ejendomsportefoljens vardi.

Der skal minimum hvert fjerde ar foretages en uathaengig vurdering af ejendom-
mene. Ejervitksomhederne bestemmer selv, om ejendomsportefoljen skal vurde-
res pa én gang eller rullende.

I de mellemliggende petioder kan ejervirksomhederne foretage op- og/eller ned-
skrivninger af ejendommens verdi, safremt dette kan begrundes ud fra en doku-
menteret varig vaerdiendring (fx gennemforte moderniseringssager og pa FL
hjemlede genopretningssager). Der kan derimod ikke foretages opskrivning af
ejendomsvardier pa baggrund af ejervirksomhedernes vedligeholdelse af ejen-
dommene. I nogle tilfxlde er der dog sarskilt hjemmel til at foretage ”genopret-
ningsarbejder” med vardiforegende effekt.

Se i ovrigt vejledningens kapitel 5 om ejervirksomhedernes adgang til op- og ned-
skrivninger af ejendomsvardier i perioderne mellem de 4-arige vurderinger.

Husleje

Den husleje, ejervirksomhederne opkraever, skal dekke omkostningerne forbun-
det med ejerskabet til og driften af ejendomsportefoljen, herunder UBST/SES’
kapitalomkostninger.

Pa SES’ omrade fastszttes huslejen til den vurderede markedsleje, der grundlag-
gende er den leje, der understotter vurderingen af ejendommens verdi. Pa UBST’s
omrade fastsattes huslejen som udgangspunkt som en fast procentandel af vurde-
ringen af ejendommens vardi.

Ejervirksomhedernes indtegtsgrundlag folger saledes udviklingen 1 ejendomspor-
tefoljens vaerdi. Dvs. at der skal ske en regulering af huslejen, hvis der sker storre
andringer i vaerdien i forbindelse med den vurdering, der foretages hvert fjerde ar.

Endvidere kan huslejen justeres, hvis der sker en vardiforegende om-, til- eller
nybygning (dvs. en huslejefinansieret modernisering) svarende grundleggende til
principperne for private erhvervslejemal, eller hvis der sker en varig skade pa ejen-
dommen.

! Hele SES’ ejendomsportefolje er endnu ikke vardisat med udgangspunkt i en markedsvurdering, men malet er, at dette pa

sigt bliver tilfeldet.



Ellers reguleres huslejerne hvert ar med forbrugerprisindekset, jf. vejledningens
kapitel 4 vedrorende indeksregulering.

Lejer kan i sxrlige tilfaelde rette henvendelse om huslejens storrelse ifbm. konkrete
forhold, f.eks. hvis lokaler ikke lever op til det med ejer aftalte. Huslejeregulering
sker ellers kun ved den forstkommende vurdering af ejendommens veardi — dvs.
hvert fjerde ar.

Bindingsperioden for lejekontrakter mellem ejervirksomhederne og lejerne skal
som udgangspunkt minimeres for at sikre den storst mulige lobende fleksibilitet i
lokaleanvendelsen inden for staten. Safremt et lejemal skal specialindrettes for at
opfylde en lejers sarlige behov, kan der imidlertid indgis en lejekontrakt, hvor
lejer bindes i en lengere periode. P4 den made risikerer ejervirksomheden ikke at
miste dakning for sine omkostninger 1 forbindelse med specialindretningen.

Geld

Med virkning fra 2007 og frem vil ejervirksomhederne have en langfristet gzld 1
ejendomsportefoljen svarende til ca. 80 pct. af den blivende ejendomsportefoljes
veerdi’.

Udviklingen i ejervirksomhedernes gzldsandel/belaningsgrad kan detfor pavirkes
af folgende:

. Ejendomskeb samt verdiforegende ny-, om- og tilbygninger samt genop-
retning (serskilt hjemmel) skal som hidtil finansieres fuldt ud ved laneopta-
gelse (100 pct. af verdien) — og vil sdledes oge ejervirksomhedernes

gaxldsandel.
o Ligeledes vil en nedskrivning af vaerdien af en ejendom oge geldsandelen.
. Den hvert fjerde ar (alternativt lobende) tilbagevendende vurdering af hele

ejendomsportefoljens (markedsleje/ejendoms)vardi kan ligeledes mindske
eller oge gzeldsandelen, alt efter om ejendomsportefoljens samlede veerdi sti-
ger eller falder.

o Ejendomssalg foregir ved at ejendomme indskydes i Statens Ejendomssalg
A/S. Ved indskuddet af ejendommen modtager ejendomsvirksomheden et
belob svarende til ejendommens bogforte vardi. Det fulde belob anvendes
til at nedbringe finansiel gaeld.

Safremt ovenstiende pavirker ejendomsvirksomhedernes belaningsgrad, sa den
afviger fra 80 pct. af den blivende ejendomsportefoljes vardi, kan beliningsgraden
pavirkes ved at justere de arlige disponeringer af ejervirksomhedernes resultat
(overskud) til henholdsvis overskudskrav (udbytte til staten) eller konsolidering
(ekstraordinare afdrag pa gxld), jf. nedenfor.

2 Ejendomme, der kun midlertidigt administreres af SES, skal ikke indgé i vardisetning af ejendomsportefoljen. Det galder

ejendomme, der er overtaget med henblik pé salg uden udbud eller salg gennem Freja ejendomme.



Ejervirksomhedernes resultat

Ejervirksomhederne oppebzarer indtagter fra udlejningen af deres ejendomme. Af
de samlede indtegter atholder ejervirksomhederne udgifter til driften af ejen-
dommene (administration, vedligehold og forsikring) samt kapitalomkostningerne
(renteudgifterne vedrorende langfristet gald).

Ejervirksomhederne kan endvidere realisere indtagt eller tab i de situationer, hvor
ejendomme ikke vurderes at have et udviklingspotentiale og derfor athandes ved
offentligt udbud.

Indtegter minus ejervirksomhedens faste og lebende udgifter i forbindelse med
ejendomsdriften giver ejervirksomhedernes resultat (overskud eller underskud).

Nir ejervirksomhederne budgetterer det kommende ars gkonomi pa finanslov-
forslaget, er det vigtigt, at der 1 indtegter og udgifter indregnes realistiske forvent-
ninger til bl.a. nybyggeri, tomgang, selvrisiko pa forsikringer, forureningssager
mv., i det omfang der er tale om handelser, der vil indtreffe med en vis sandsyn-
lighed. Resultatkravet til ejervirksomhederne skal samtidig afspejle opstillede ef-
tektiviseringskrav, tvergiende budgetforbedringer mv. som fastlagt pa minister-
omradet.

Overskudsdisponering

Ejervirksomhedernes resultat (indtegter minus udgifter) vil blive disponeret til
henholdsvis overskudskrav (udbytte til ejendomsvirksomhedernes ejer) samt kon-
solidering (afdrag pa langfristet gzeld). Udgangspunktet for overskudsdisponerin-
gen er, at geldsandelen/belaningsgraden skal udgore 80 pct. af den blivende ejen-
domsportefoljernes verdi, men dog siledes at dette ikke nedvendigvis skal vare
opfyldt hvert eneste ar.

Saledes vil overskudskravet i situationer, hvor ejervirksomhedernes gzld bliver
storre end 80 pct. fx som folge af faldende priser pa ejendomsmarkedet eller store
nyinvesteringer, settes ned, men omvendt oges 1 tilfzlde af stigende ejendoms-
verdier, eller hvis ejendomsportefoljerne reduceres gennem salg.

Overskudsdisponering fastszttes pa de drlige finanslove, saledes at overskudskra-
vet indbudgetteres som en negativ udgiftsbevilling, mens konsolidering (nedbrin-
gelse af finansiel gald) budgetteres under “arets resultat”.

Med finansieringsmodellen ma det forventes, at ejervirksomhederne altid vil fa et
resultatoverskud, idet modellen giver SES/UBST lavere kapitalomkostninger end
tidligere. Derfor vil der som udgangspunkt altid skulle fastsattes et positivt over-
skudskrav (negativ bevilling pa SES/UBST’s hovedkonto), og i fravar af store
andringer i ejendomsverdier mv. forventes det som regel at ligge taet pa det bud-
getterede resultat.



Skulle meget store nyinvesteringer eller en kraftigt reduktion i ejendomsvzrdierne
fore til en gaxldsandel, der ligger vasentligt over 80 pct., kan der opsta situationer,
hvor geldsandelen kun kan bringes ned til 80 pct. over en arrekke. I sidanne situ-
ationer vil det vare relevant at overveje at sette overskudskravet lig med 0, saledes
at der opnas en maksimal konsolidering, men overskudskravet bor aldrig vere
negativt (positiv bevilling pa hovedkontoen), da det ville svare til, at statskassen
yder tilskud til ejendomsvirksomheden.

Der kan opsta situationer som folge af fx et omfattende salg af ejendomme eller
en betydelig stigning i ejendomsportefoljernes vardi, hvor geldsandelen falder

til vaesentligt under 80 pct. og forventes at blive pa det niveau, og hvor det kan
vare relevant at satte et overskudskrav, der er storre end arets resultat. Dette sva-
rer til, at staten som ejer traekker midler ud af ejervirksomhederne og dermed far
gavn af verdistigningerne eller den likviditet, der opstar ved salg af ejendomme.

Fremgangsméde ved fastsattelse af overskudskrav pa finansloven

Stillingtagen til overskudsdisponeringen sker en gang arligt ved udarbejdelsen af
finanslovforslaget. Overskudskravet fastsattes altsa pa FFL (med undtagelse af
overskudskravet for 2007, der fastswttes pa AF07) og korrigeres ikke pa A£F, med
mindre der i ovrigt fremsattes ndringsforslag vedrorende ejervirksomhedernes
ejendomsportefoljer.

I nedenstaende gennemgang anvendes budgettering pa FFLO8 som eksempel:

o Fra det afsluttede regnskab for 2006 indhentes oplysninger om balancepo-
sterne vedrorende verdi af ejendomsportefoljen og den langfristede gald
samt den deraf folgende gxldsandel/belaningsgrad primo 2007.

° Ejervirksomhedens aktuelle forventning til resultatet 1 indevarende ar
(2007) indhentes (udvikling i indtegter og udgifter).
° Ejervirksomhedens aktuelle forventning til udviklingen i ejendomsportefol-

jens vaerdi og langfristet gaeld 1 indevarende ar (2007) indhentes. Konkret
betyder det skon over hjemtagelse af lan for ferdiggjorte byggeprojekter
samt kob og salg af ejendomme (kapitalposter) i indevarende ar.

o Med udgangspunkt i ovennavnte oplysninger om ejervirksomhedernes for-
ventninger til resultat og kapitalposter i indevaerende ar (2007) samt det pa
FL2007 fastsatte overskudskrav beregnes den forventede geldsan-
del/belaningsgrad primo 2008.

. Ejervirksomhedens forventning til resultatet 1 forslagsaret (2008) indhentes.

o Ejervirksomhedens aktuelle forventning til udviklingen i kapitalposterne i
2008 indhentes (skon over hjemtagelse af lan for ferdiggjorte bygeeprojek-
ter samt kob og salg af ejendomme).

° Med udgangspunkt i den forventede gzldsandel/beldningsgrad primo 2008
samt udviklingen 1 kapitalposterne 1 lobet af 2008 og under hensyntagen til
malsztningen om, at belaningsgrad skal vare ca. 80 pct., fordeles ejervirk-
somhedens forventede resultat for 2008 til henholdsvis overskudskrav og
konsolidering.



Handteringen af over- eller underskud i forhold til det budgetterede resultatkrav
(nettotal pa finansloven) sker efter de almindelige bevillingsregler. Der kan saledes
overfores overskud og reserveres bevilling, og der ma ikke vare underskud 3 ar i
trak. Det skal bemarkes, at kob og salg af ejendom samt gaxldsoptagel-
se/nedbringelse af ejendomsgzlden hindteres separat fra ejendomsvirksomhe-
dens driftsregnskab.

3. Lanefinansiering under huslejeordningen

a. Gransedragning mellem verdiforogende byggeprojekter og vedligeholdelse

UBST og SES har i henhold til huslejeordningens regler adgang til at lanefinansie-
re byggeprojekter (ny-, om-, og tilbygninger) vedrorende ejendomme under husle-
jeordningen. Adgang til at linefinansiere byggeprojekter er betinget af, at projektet
tilforer ejendommen en oget vardi — altsa at der er tale om en investering (forbed-
ring/modernisering).

Byggeprojektet og lanefinansieringen heraf kan kun gennemfores, sifremt den
pagzldende lejer er indstillet pa efterfolgende at betale en hojere husleje for leje-
malet svarende til den ogede brugsvardi af ejendommen, jf. dog afsnit 3.c. For gen-
nemforelsen af byggeprojekter gzlder 1 ovrigt huslejeordningens forelaggelsesreg-
ler, jf afsnit 2.a.

I modsztning til et forbedrings-/moderniseringsprojekt vil vedligeholdelse af
ejendommene ikke vare vardiforegende, idet vedligeholdelsesarbejder alene har
til formal at opretholde ejendommenes stand pa et rimeligt niveau. Der er derfor
ikke adgang til at finansiere vedligeholdelsesarbejder via laneoptagelse. Vedlige-
holdelse skal finansieres over ejendomsvirksomhedernes driftsbudgetter. Der kan
vere sxrlige tilfelde, hvor der vil kunne accepteres kontantfinansiering fra lejer, fx
i tilfeelde af at lejer onsker gennemfort en bygningsmaessig andring (fjernelse af
skillevaegge mv.), som ikke vurderes at tilfore ejendommen merveerdi.

SES/UBST kan ud fra praktiske hensyn valge at gennemfore et forbedrings-
/moderniseringsprojekt og lobende vedligeholdelsesarbejde for en ejendom sam-
tidig og saledes indhente et samlet tilbud pa arbejdet.

Det skal vere muligt ved projektets afslutning at foretage en szrskilt afregning for
hhv. vedligeholdelsesarbejdet og forbedrings-/moderniseringsprojektet.

Det skal bemzrkes, at lejeren i forbindelse med moderniseringsprojekter kan on-
ske, at der gennemfores investeringer i form af sarlige installationer (f.eks. kab-
ling, sikringsanleg ellign.), der er aktiverbare, men ikke kan medregnes i ejen-
dommens vardi og dermed huslejefinansieres. Sidanne investeringer i saerlige in-
stallationer skal egenfinansieres af lejeren, men kan indga i totalentreprisen, der

styres af SES/UBST, jf. afsnit 3.f.



Investeringerne skal aktiveres, geldsfinansieres og afskrives hos lejeren. Det er 1
den forbindelse vigtigt, at der 1 totalentreprisen skelnes mellem udgifter, der kan
henfores til moderniseringsprojektet, og udgifter, der vedrorer de sarlige installa-
tioner. Sadanne installationer er arbejder for fremmed regning, og de skal derfor
hos SES/UBST fores pa FF5, jf. reglerne i likviditetsordningen.

b. Gransedragning mellem investeringer under huslejeordning og omkostningsreformen
SES/UBST’s adgang til at linefinansiere investeringer i henhold til huslejeordnin-
gens regler gxlder alene investeringer i ejendomme omfattet af huslejeordningen.

For alle andre typer af investeringer gzlder de regler 1 budgetvejledningen, som
den pagzldende investering er omfattet af.

For fx SES’ investeringer 1 ejendomme under slotte- og haveomradet galder sale-
des budgetvejledningens regler for anlagsbevillinger. For fx SES’/UBST’s investe-
ringer 1 I'T-systemer og materielle anlegsaktiver til eget brug (mebler, biler mv.)
gxlder budgetvejledningens regler for investeringer under omkostningsreformen.

¢. Adgang 11l at finansiere byggeprojekter uden efterfolgende ekstra huslejeopkravning

Der kan opsta behov for, at ejervirksomhederne gennemforer en modernise-
ring/ombygning af et lejemal for at tiltraeckke en lejer til en tomgangsejendom eller
for 7at holde pa” en lejer, safremt lejeren ikke leengere finder, at ejendommens
brugsvardi svarer til den opkravede husleje og derfor overvejer at flytte. Disse
situationer kan opsta, hvor lokaler eller tekniske installationer i ejendom er blevet
forzldede.

UBST har adgang til at lanefinansiere sadanne projekter. UBST skal dog i hvert
enkelt tilfelde noje vurdere, om projektet kan betale sig — ogsd henset til eventuel-
le alternative losninger (fx at finde et nyt statsligt eller privat lejemal til den pagzal-
dende lejer). For UBST er en del af egenkapitalen decideret reserveret til ovenfor
beskrevne projekter. Det skyldes, at UBST’s ejendomsportefolje rummer for-
holdsvis mange tekniske installationer. For UBST gzlder, at en ejendoms verdi
kan nedskrives som folge af "funktionel forzldelse" i tilfxlde, hvor ejendommens
generelle stand og funktionalitet gor den uegnet til forsknings- og undervisnings-
formal.

For SES gor sig gzldende, at sadanne projekter kan lanefinansieres, safremt det
vurderes, at sxrlige forhold gor sig gzeldende 1 det konkrete projekt, og safremt
sagen har varet forelagt departementet med henblik pa godkendelse. Alternativt
kan SES driftsfinansiere den andel af sidanne aktiviteter, der ikke matte kunne
rummes inden for huslejen, som ejerforpligtigelser (ekstraordinare ejervedligehol-
delser), for hvilke huslejeordningens foreleggelsesregler i ovrigt gxlder, jf. afsnit
2.a.
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d. Donationer vedrorende byggeprojeketer
I forbindelse med byggeprojekter kan SES/UBST komme ud for, at en privat
aktor tilbyder at finansiere hele eller dele af investeringen.

Privates donationer til investeringer i ejendomme under huslejeordningen kan
tilbydes til SES/UBST eller til lejeren af ejendommen.

Privates donationer vil oftest tilbydes til lejeren af ejendommen (fx et universitet).
Hvis donationen gives til lejeren, far denne ejerskabet, og den skal dermed opta-
ges pa lejerens balance. UBST/SES skal godkende den private donation.
SES/UBST kan ikke opkreve husleje for den donerede investering.

Der skal indgis aftale mellem UBST/SES, lejetren og donoren om hindtering af
den donerede investering 1 byggeprojektsfasen (hvem er bygherre mv.). Safremt
UBST/SES pi lejers vegne modtager og administrerer det donerede belob, skal
det donerede belob hos SES/UBST indsettes pd en dertil setligt oprettet FF5-
konto (Arbejder for fremmed regning) 1 SKB.

Der skal endvidere indgis aftale mellem SES/UBST og lejeren om den efterfol-
gende hindtering af den donerede investering, herunder handtering i tilfzelde af
lejerens fraflytning af lejemalet, finansiering af driftsudgifter i tilknytning til inve-
steringen (forsikring, vedligehold), aftale om samejerskab, hvis den donerede inve-
stering bliver en integreret del af UBST/SES’s ejendom mv.

Hvis donationen gives til SES/UBST, fir SES/UBST ejerskabet til donationen,
og den optages pa huslejeordningens balance. Det donerede belob indszattes pa en
serskilt oprettet FF5-konto i SKB. UBST/SES kan opkrave husleje svarende til
den donerede investerings vaerdi og PL-reguleret arligt.

Donationer, der kan nedtages eller flyttes uden reetablering af bygningen, har som
udgangspunkt karakter af inventar/losere, og ejerskabet tilhorer dermed lejer i
lighed med skriveborde, IT-kabling og lignende. Bygningsejeren vil naturligvis
ikke skulle godkende sidanne donationer. Med forbehold for Finansudvalgets
godkendelse skal ejerskab til donerede kunstvarker, samlinger mv. folge retnings-
linjerne som beskrevet i aktstykke 136 af 22/5 2007.

e. Medfinansiering fra lejere | kontantfinansiering

I forbindelse med byggeprojekter kan SES/UBST komme ud for, at lejeren af
ejendommen onsker at finansiere en del af investeringen. Det kan skyldes, at leje-
ren onsker at betale forlods for et forbedrings-/moderniseringsprojekt frem for i
stedet efterfolgende at skulle betale en storre huslejebetaling.

Medfinansiering fra lejere af investeringer i ejendomme under huslejeordningen
skal som udgangspunkt afvises af UBST/SES, idet det ikke i overensstemmelse
med principperne i ordningen. Safremt lejers egenbetaling anvendes til huslejere-
gulering”, fas ikke den reelle huslejeudgift i de enkelte institutioners regnskaber,
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ligesom der heller ikke hos SES/UBST fis den reelle vaerdi af ejendommen, idet
den foretagne forbedring kan aktiveres.

Der kan dog vare sager, hvor det pa baggrund af en konkret vurdering kan anses
for hensigtsmassigt at finansiere en del af moderniseringssagen med et kontant
bidrag fra lejer. Sidanne sager vil skulle forelegges Finansministeriets departement
til godkendelse, safremt de vurderes at vare verdiskabende.

- Egenbetaling for serlige installationer

Det kan forekomme, at lejeren onsker at foretage mindre sarlige installatio-
ner/investeringer i lejemalet fx forbedring af adgangsforhold, flytning af vaegge,
kabling mv. SES/UBST skal godkende lejerens projekter, for de gennemfores, og
i den forbindelse skal der mellem UBST/SES og lejeren indgas aftale om, hvot-
vidt lejemalet skal genetableres, safremt lejeren opsiger lejemalet. Lejeren ejer egne
investeringer 1 lejemalet, og de skal bogferes pa lejerens balance efter geldende
regnskabsregler.

For UBST gor sig gxldende, at universiteterne har det fulde ansvar for indvendig
vedligeholdelse, og UBST arbejder som folge deraf ikke med genetableringspligt.

g Mer- eller mindrendgifter ved byggeprojeketer

Der skal foreligge en skriftlig aftale mellem SES/UBST og lejeren, forend et byg-
geprojekt kan pabegyndes, jf- afsnit 6.b. Aftalen skal indeholde en af SES/UBST
udarbejdet beskrivelse af hovedvilkar og huslejekonsekvenser. Det skal endvidere
af aftalen fremga, hvem der afholder eventuelle merudgifter, saifremt der under-
vejs 1 byggeprojektet konstateres flere udgifter til projektet end budgetteret — fx
ved konstatering af nedvendigt vedligehold som konsekvens af rad og svamp. Det
skal herudover fremga, hvem der bzrer risikoen for afholdte udgifter, hvis projek-
tet ikke gennemfores. Aftalens okonomiske forudsztninger kan lases, nar der er
indhentet tilbud fra entreprenorer pa opgaven.

Merudgifter, der skyldes, at lejeren undervejs i projektet fremsatter yderligere on-
sker vedrerende byggeprojektet (fx anvendelse af bedre materialer, flytning af
yderligere vegge mv.), atholdes af lejeren via efterfolgende hojere huslejebetaling.

Egentlige merudgifter, efter at huslejen er fastlast i forhold til det i aftalen fastlagte
projekt og budget (dvs. som udgangspunkt efter licitation/ prisindhentning), af-
holdes af SES/UBST over driften (og kan saledes ikke pafores lejeren hverken
som engangsudgift eller hojere huslejebetaling). Sidanne merudgifter konteres
som tab pa byggesager via interne statslige overforselsudgifter 611001, jf. konte-
ringsvejledning for huslejeordningen’. Hvis det ved et byggeprojekt viser sig at
vaere nodvendigt at udfere ekstra vedligeholdelsesarbejde fx ved konstatering af

3 Denne fremgangsmade fordrer, at den fremtidige regnskabsstruktur for SES og UBST indeholder en selvstandig hoved-
konto med balance vedr. SEA-aktiver og passiver. For SES 7.16.02 1 2006. Pa £F er denne imidlertid nedlagt, og en kon-

kret teknisk losning afventer endelig afklaring i @konomistyrelsen.
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rad eller svamp, vil udgifterne ikke blive bogfert som tab men indga 1 de alminde-
lige driftsudgifter.

For merudgifter vedrerende byggeprojekter galder i ovrigt huslejeordningens
foreleggelsesregler.

h. Afslutning af et byggeprojekt og hjemtagelse af langfristet lan

Vedrorende byggeprojekter kan ejervirksomhederne hjemtage det langfristede lan,
nar byggeprojektet er endeligt afsluttet og overdraget til lejer. Der skal foreligge
skriftlig dokumentation, for det langfristede lan kan hjemtages, /. afsnit 6.b.

Nir byggesagen er regnskabsmaessigt afsluttet, og storrelsen af det langfristede lan
er opgjort, kan et eventuelt mer- eller mindreforbrug beregnes som forskellen pa
hovedlanet og det faktiske trek pa byggekreditten. Mer- eller mindreforbruget
overfores til/fra kassekreditten, hvorved byggekreditten nulstilles.

SES/UBST har ikke har adgang til at hjemtage dele af det langfristede lin, efter-
hianden som forskellige faser af byggeprojektet feerdiggores. Det langfristede lan
kan alene hjemtages pa ibrugtagningstidspunktet.

Ved nybyggeri kan der hjemtages hovedlin for keb af byggegrund, nar kebet har
fundet sted — ogsa selv om byggeriet ikke er pabegyndt eller afsluttet. I de tilfalde,
hvor ejervirksomheden keber en bygning med henblik pa efterfolgende moderni-
sering, ma der hjemtages lan svarende til bygningens vardi for renovering, indtil
modernisering er ferdiggjort. Omkostninger til modernisering anferes pa konto
for byggekredit frem til ferdiggorelsen.

SES/UBST kan undtagelsesvist hjemtage det langfristede ldn, selv om der udestir
enkelte mindre dele af byggeprojektet (typisk udsmykning mv.). Ejervirksom-
heden skal her fx via en mangelgennemgang med lejer sikre sig, hvilke udestaen-
der der er ved ibrugtagning.

Ved hjemtagelse af lan, for et byggeprojekt er endelig afsluttet, skal hele det lang-
fristede lan hjemtages, og den overskydende likviditet (grundet enkelte udestiende
arbejder) skal placeres pa den til byggeprojektet tilknyttede byggekredit (FF6),
hvor positive saldi indestaende ikke forrentes.

Safremt det forudses, at et byggeprojekt ferdiggores i forskellige etaper, kan ejer-

virksomhederne pa forhand opdele byggeprojektet i flere byggesager. Derved kan
langfristede lan hjemtages lobende, efterhanden som de enkelte byggesager afslut-
tes.

2. "Laneramme” for genopretningsprojekter

I forbindelse med udvidelser af huslejeordningen med ejendomme fra andre dele
af staten mv. kan det forekomme, at der ved vurderingen af ejendommenes vardi
er konstateret et genopretningsbehov pa grund af nedslidning.



13

Safremt det besluttes at udbedre genopretningsbehovet, far SES/UBST ved over-
tagelse af ejendommene en gald svarende til ejendommenes vardi for genopret-
ning, mens lejeren betaler husleje svarende til ejendommens vardi efter genopret-
ning.

Detved far SES/UBST en friverdi ("lineramme”) i ejendommene svarende til det
vurderede genopretningsbehov. Frivardien kan belanes til brug for udbedringen
af genopretningsbehovet, og finansieringen af genopretningen kan alene ske inden
for den fastsatte frivaerdi, og der kan kun optages lan til de faktisk atholdte udgif-
ter.

For det tilfxlde at genopretningsarbejdets gennemforelse bliver dyrere end den
afsatte lineramme, skal der 1 budgetteringen fastsattes, hvilken andel der skal fi-
nansieres som vedligeholdelse i henhold til 10-ars planen for ejendommen. Alter-
nativt skal merudgifter vises i ejervirksomhedens drift som “ikke lanefinansieret
genopretning” under interne statslige overforselsudgifter. Lanefinansiering af ud-
gifter til genopretning ud over den fastsatte laneramme folger huslejeordningen
almindelige regler, /. afsnit 2.a.

Byggeprojekter vedrorende genopretning er i ovrigt omfattet af huslejeordningens
foreleggelsesregler, jf- afsnit 2.a.

J. Kontering af byggeprojekter m.

Til hvert af SES/UBST’s byggeprojekter er kayttet en FF6-konto i SKB, hvilket
understotter ejervirksomhedernes mulighed for at styre skonomien i byggeprojek-
tet grundet automatisk renteberegning.

Okonomistyringen af hvert byggeprojekt (dette gxlder ogsa genopretningsprojek-
ter) skal dog ogsa understottes i ejervirksomhedernes regnskabssystemer (ved
tildeling af projektnumre eller lignende) og/eller via et byggesagssystem.

Ejervirksomhedernes udgifter vedrerende byggeprojekter atholdes i forste om-
gang inklusive moms. Momsen refunderes efterfolgende af @Okonomistyrelsen
(momstefusionsordningen). Den refunderede moms indszttes hos SES/UBST pa
den til huslejeordningen tilknyttede kassekredit' og videreposteres efterfolgende til
de pagaldende byggeprojekter.

Den eventuelle renteindtegt, som momsrefusionen giver pa kassekreditten, vide-
rekonteres ikke til byggeprojekterne, men overfores til ejervirksomhedernes drifts-
regnskab.

+ Séfremt virksomheden har flere hovedkonti (og balancerer), er der tale om den kassekredit, der er pd balancen, hvor

byggekreditterne vedrorende SEA-ombygning er placeret.



Den ekstra renteudgift, som ejervirksomhederne far pa byggeprojekterne som
folge af den tidsmassige periode mellem afholdelse og refusionen af momsudgif-
ten, dakkes ikke af @konomistyrelsen og paleber siledes den samlede byggepro-
jektudgift.

4. Indeksering og renter

a. Indeksering af huslejer

Den husleje, som ejervirksomhederne opkraever, skal arligt pristalsreguleres med
forbrugerprisindekset (deflator for finanslovens standardkonto 16). Dog pristals-
reguleres ikke i de ar, hvor der foretages reguleringer 1 huslejen som folge af xn-
dringer i ejendomsvardien. Udgift til og betaling til SES/UBST for henlaggelser
bliver reguleret 1 forhold til det faktiske forbrug.

b. Indeksering af bevillinger til byggeprojekter

I forbindelse med flerarige byggeprojekter (forbedring/modernisering) kan ejet-
virksomhederne ved regnskabsarets afslutning pristalsregulere den uforbrugte del
af bevillingen med Finansministeriets byggeomkostningsindeks

(http:/ /www.oav.dk/sw3038.asp). Dette gzelder ogsd den uforbrugte del af “lane-
rammer” til genopretningsprojekter mv.

¢. Qvrige indekseringer

De ovenfor beskrevne indekseringer er de eneste pristalsreguleringer, som ejer-
virksomhederne ma foretage i relation til huslejeordningen. SES/UBST kan altsd
ikke med henvisning til pristalsudviklingen regulere ejendomsvardier, gald, egen-
kapital (friverdi) mv.

d. Rente for byggekredit, kassekredit og langfristet geeld

Ved fastsattelse af rentesatsen for ejervirksomhedernes FF6-konti (byggekredit)
tages udgangspunkt i den af Danmarks Nationalbank fastsatte diskonto plus et
tilleg pa 2,5 pct., jf. "Evaluering af den statslige huslejeordning’, september 2006.

Pa samme made forrentes ejervirksomhedernes kassekredit med diskontoen plus
et tilleg pa 2 pct. ved udlan og ved indlan blot med diskontoen. Endelig forrentes
ejervitksomhedernes langfristede gald med en fast rentesats pa 5 pct., jf- tabel 2.
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Tabel 2

Rentesatser i finansieringsmodel for huslejeordningen

Lanetype Rentesatser
Langfristet gald 5 pct.
Byggekredit Diskonto + 2,5 pct.

Kassekredit
Udlan Diskonto + 2 pct.

Indlan Diskonto

Renterne tilskrives kvartalsvis bagud, jf. Cirkulere om selvstendig likviditet nr. 1
af 5. januar 2007, og de aktuelle rentesatser offentliggores af @konomistyrelsen pa
www.oes.dk/sw22190.asp.

5. Vardiregulering

a. Opskrivning af ejendomsverdier
Som anfert i vejledningens kapitel 2 skal ejervirksomhederne som minimum hvert
fjerde ar fa foretaget en uathengig vurdering af ejendomsportefoljens verdi.

I den mellemliggende periode kan ejervirksomhederne opskrive enkelte ejen-
dommes veardi i tilfxlde af:

. Tilkeb af naboejendomme.

o Nybyggeri (byggeprojektet skal vare afsluttet, og der skal foreligge et bygge-
regnskab).

. Tilbygninger (byggeprojektet skal vare afsluttet, og der skal foreligge et byg-
geregnskab).

. Vardiforegende ombygninger eller moderniseringer, 7. afsnit 2.a (byggepro-
jektet skal vaere afsluttet, og der skal foreligge et byggeregnskab).

o Stigning i grundveerdier

. Genopretningsprojekter, /. afsnit 3.5.

Endvidere skal ejendomsvirksomhederne opskrive ejendomsportefoljevardi med
kebsprisen i tilfelde af keb af nye ejendomme.

b. Nedskrivning af enkelte ejendommes verdier
Som anfert i vejledningens kapitel 2 skal ejendomsvirksomhederne ikke afskrive
lobende pa verdien af ejendomsportefoljen.

15



16

Ejendomsvirksomhederne skal foretage nedskrivninger af enkelte ejendommes
veerdi i tilfeelde af:

o Delsalg af ejendommen.

. Varige skader pa ejendommen (rad & svamp, brand- og stormskader mv.).
. Nedslidning

o Nedrivning.

Der skal foreligge dokumentation for arsagen til den enkelte nedskrivning,

Endvidere skal ejendomsvirksomhederne nedskrive den samlede ejendomsporte-
foljevardi med den bogforte vardi af ejendommen i tilfxlde af ejendomssalg.

6. Dokumentation

Der anvendes standardaftale/kontrakter, hvori eventuelle sxrlige vilkdr vedroren-
de det konkrete lejemal og/eller modernisering indarbejdes. Nir der sker andrin-
ger 1 de aftalte kontraktforhold, tilpasses kontrakten tilsvarende.

a. Indgaelse af aftaler vedrorende private lejemal

SES/UBST kan pa vegne af statsinstitutioner forhandle og indgi aftaler med pri-
vate udlejere vedrorende lejemal til den/de pagzldende statsinstitutioner. Det er
SES, der forhandler og indgar private lejemal til brug for centraladministrationen 1
hovedstadsomradet, jf. cirkulaere 227 af 13. december 1996 om lokaler til central-
administrationen.

Forend SES/UBST indgar aftaler med private udlejere, skal der foreligge en un-
detliggende” aftale mellem SES/UBST og den pagzxldende statsinstitution, hvoraf
fremgar, at institutioner har accepteret de til lejemalet tilknyttede forhold (antal
kvadratmeter, husleje, opsigelsesfrister mv.).

Dette foregar i praksis ved, at SES i lebende dialog med brugerinstitutionen for-
handler kontrakten ferdig med den private udlejer, men med forbehold for savel
Finansudvalgets (hvis over foreleggelsesgraensen) som den pageldende instituti-
ons godkendelse. Den pigaxldende institution skal, inden SES underskriver leje-
kontrakten, skriftligt acceptere, at SES kan underskrive lejekontrakten pa de i kon-
trakten forhandlede vilkar, herunder lejens storrelse, uopsigelighed, lejeregulering
m.m. I forlengelse af kontraktens underskrivelse fremsender SES en brugeraftale
til brugerinstitutionens underskrift. Brugeraftalen er baseret pa den indgaede leje-
kontrakts vilkar og lejekontrakten indgar som bilag.

b. Dokumentation vedrorende byggeprojefeter

Forend et byggeprojekt pabegyndes, skal der foreligge en aftale mellem
UBST/SES og lejeren indeholdende en beskrivelse af projektet, herunder tidsplan
mv. samt et projektbudget. Aftalen skal endvidere indeholde bestemmelser om,



17

hvem der dakker eventuelle merudgifter i forhold til det fastlagte budget. Aftalen
skal veere bilagt en supplerende huslejekontrakt (vedrorende byggeprojektet).

Safremt der undervejs 1 byggeprojektet konstateres merudgifter i forhold til det
oprindelige budget og/eller forskydninger i tidsplanen, skal SES/UBST udarbejde
en revideret projektplan og -budget, som efter lejers godkendelse bilegges den
oprindelige aftale (benavnes tillegsaftale).

Der vil under projekteringen/udforelsen vere tale om en rakke mindre til- og
fravalg. Dette sker i form af en plus-/minusliste, og udgifterne vil i langt de fleste
tilfalde kunne rummes inden for projektets okonomi, herunder det afsatte belob
til byggesagens uforudsete udgifter. Kun udgifter herudover vil der skulle tages
konkret stillingtagen til. Der vil saledes kun blive tale om at regulere aftalegrund-
lagt 1 tilfxlde af regulere huslejefinansierede ekstraarbejder, /. afsnit 3.g.

Nir byggeprojektet er afsluttet, og ejervirksomheden skal hjemtage det langfriste-
de lin, skal der hos ejervirksomheden til brug for lanehjemtagelse foreligge fol-
gende dokumentation:

. Budget der beskriver savel de planlagte aktiviteter som deres finansierings-
kilder — det vil sige opdelt i vedligeholdelse, modernisering/ombygning
samt evt. genopretning.

o Oprindelig aftale mellem ejervirksomhed og lejer vedrorende projektet.

. Forelobig/betinget huslejekontrakt ved nybyggeri — aftale med lejer med
skitserede hovedvilkar i ombygningssager.

. Eventuelle tillegsaftaler, der aftales med lejer som folge af projektaendringer.

o Udbudsmateriale, indkomne tilbud og dokumentation for valg af tilbud. I
sager under udbudsgrensen vil der blot skulle foretages prisindhentninger.

. Endelig(e) entreprenorkontrakt(er).

o Byggeregnskab for projektets samlede udgifter i form af bl.a. byggesagsrap-
port, herunder angivelse af eventuelle vedligeholdelsesarbejders andel samt
endelig opgorelse af gevinst/tab i relation til den aftalte ramme.

o Bygherres skriftlige godkendelse af det ferdige projekt.



