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1. Indledning

Vejledningen for administration af den statslige huslejeordning er blevet opdateret
1januar 2011.

Den oprindelige vejledning blev udarbejdet medio 2007 i forlengelse af evaluerin-
gen af den statslige huslejeordning, jf. Akt. 5 af 5. oktober 2000.

Nervarende opdaterede vejledning erstatter savel den oprindelige vejledning som
tillegget hertil.

Huslejevejledningen beskriver de regler for huslejeordningen, der afviger fra de
almindeligt gaeldende regelsxt for omkostningsbaserede regnskaber. I alle andre
forhold end de nzvnte er det almindelige regelszt galdende.

Vejledningen fungerer som en “overbygning” til Slots- og Ejendomsstyrelsens
(SES) og Universitets- og Bygningsstyrelsens (UBST) instrukser og konteringsvej-
ledninger mv. vedrerende ordningen samt Jkonomistyrelsens notat "Regnskabs-
meassige retningslinjer for huslejeordningen (SEA)”, hvori de regnskabsmassige
retningslinjer for huslejeordningen for SES’ vedkommende er naermere uddybet
og konkretiseret.

I det folgende benavnes SES og UBST under ét ”ejendomsvirksomhederne”.

For sa vidt angar SES, vedrorer huslejevejledningen alene § 07.16.01. Statens
Ejendomsadministration (SEA-ordningen), hvorunder SES varetager ejerskabet
samt administration, drift og vedligehold af SEA-ejendommene.

I henhold til Akt. 331 af 4. september 2000, Akt. 233 af 31. maj 2001 og Akt. 5 af
5. oktober 2006 varetager UBST ejerrollen for statens ejendomme til undervis-
nings- og forskningsformal. Omradet omfatter foruden universiteterne en rackke
institutioner/bygninger bl.a. under Kulturministeriets omrade.



2. Regelsat for den statslige huslejeordning

a. Principperne i huslejeordningens finansieringsmodel

Ejendomsportefoljens verdi

Omdrejningspunktet 1 huslejeordningens finansieringsmodel er verdien af ejen-
domsvirksomhedernes ejendomsportefoljer, jf. figur 1.

Figur 1. Finansieringskredslab i huslejeordningen
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Hovedparten af SES’ ejendomme er vaerdiansat pa baggrund af en markedsvurde-
ring. Vurderingen af ejendommenes markedsvardi skal omfatte ejendommene,
som de er og forefindes med de eventuelle forbedringer, der matte vare foretaget,
men ekskl. verdien af eventuelle byggeretter. Som grundlag for verdiansattelsen
foretager magleren en beregning af forste ars afkast baseret pa den for det pagzl-
dende marked opniéelige markedsleje (husleje).

Nir en ejendom, der er ejet af SES, overgar til huslejeordningen, skal dens vardi
som hovedregel markedsvurderes. Safremt ejendommens vurderede markedsveardi
afviger fra den vardi, som ejendommen stod opfert med i SES’ regnskab for
overgangen til huslejeordningen, eller fra den verdi, som SES har kebt ejendom-
men til, reguleres ejendommens verdi i SES’ regnskab til den markedsvurderede
verdi. Denne vardi er defineret som ejendommens “anskaffelsessum”.

Undtaget fra denne regel er ejendomme, som bliver overdraget til SES, og som
SES forventer at athende indenfor kort tid. I det tilfzelde skal SES ikke foretage
en egentlig markedsvurdering af ejendommen. I stedet skal ejendommen optages i
SES’ regnskab til den galdende offentlige ejendomsvurdering. Safremt den offent-
lige ejendomsvaerdi er forskellig fra den vaerdi, som SES har faet overdraget ejen-



dommen til, reguleres vardien hertil i regnskabet. Den offentlige ejendomsvurde-
ring vil dermed vare ejendommens “anskaffelsessum”.

UBST

UBST’s ejendomme er verdiansat med udgangspunkt i ejendommenes genanskaf-
felsespris med fradrag for slid og xlde (omkostningsprincip), tillagt verdien for
den udnyttede byggeret.

Ejendomsvirksomhederne generelt

Det gzlder for bade SES og UBST, at der ikke afskrives pa - eller foretages PL-
regulering af - ejendomsportefoljens verdi, og at der minimum hvert fjerde ar skal
foretages en uathangig vurdering af ejendommene.

b. Husleje

Pa SES’ omrade fastszttes huslejen i udgangspunktet til den vurderede markedsle-
je, der grundleggende er den leje, der understotter vurderingen af ejendommens
veerdi.

Der galder dog den regel, at markedslejen 1 forbindelse med de 4-drige vurderin-
ger kun fastsattes til den nyvurderede leje, hvis den nyvurderede leje er mere end
12 pct. hojere eller lavere end den hidtil geldende leje. Stigninger i markedslejen
indfases over en 4-arig periode, saledes at reguleringen pr. ar udger "4 af den sam-
lede regulering, hvorimod et fald far effekt med det samme. Fra 1. januar 2013 vil
bade stigninger og fald i huslejen blive indfaset over en 4-irig periode, siledes at
reguleringen pr. ar udgor 4 af den samlede regulering.

Pa UBST’s omrade fastszttes huslejen som udgangspunkt som en fast procentan-
del af vurderingen af ejendommens veardi. I forbindelse med projekter, hvor f.eks.
lejeperioden ikke star i forhold til en efterfolgende tabsrisiko, kan investeringen
afdrages over lejen inden for en aftalt periode.

Den husleje, som ejendomsvirksomhederne opkraever, skal drligt pristalsreguleres
med forbrugerprisindekset. Der pristalsreguleres ogsa 1 de ar, hvor der foretages
reguleringer i huslejen som folge af ndringer i ejendomsvardien.

Endvidere skal ejendomsvirksomhederne justere huslejen, hvis der sker en vardi-
foregende om-, til- eller nybygning (dvs. en huslejefinansieret modernisering) sva-
rende grundlaeggende til principperne for private erhvervslejemal.

I forbindelse med modernisering af SES’s ejendomme indgar SES og lejer en sar-
skilt tidsbegrenset tillegslejeaftale, der fastsatter den tillegsleje, som lejer skal
betale udover huslejen. Tillegslejeaftalerne kan maksimalt gzlde til naestkommen-
de markedslejevurdering og vil derfor i praksis vare geldende i en periode pa 4 —
8 ar. Ved den vurdering af markedslejen, der foretages, mens tillegslejeaftalen



lober, ser magleren bort fra de foretagne moderniseringer'. Efter tillegsaftalens
udleb skal lejer betale den vurderede markedsleje for ejendommen inklusive de
foretagne moderniseringer.

Derudover kan huslejen justeres, hvis der sker en varig skade pa ejendommen.

Parterne kan herudover 1 serlige tilfxlde rette henvendelse om huslejens storrelse
ifm. konkrete forhold, f.eks. hvis lokaler ikke lever op til det med ejer aftalte, eller
safremt bagvedliggende forudsztninger for indgaelsen af lejeaftalen nedvendiggor
en lejeendring.

I sammenhang hermed skal det bemzarkes, at SES, efter godkendelse i departe-
mentet, kan indga lejeaftaler, hvor huslejen fastfryses over en leengere periode.
Aftalerne kan — ligeledes efter godkendelse 1 departementet — bindes i en laengere
periode eller gores uopsigelige.

Bindingsperioden for lejekontrakter mellem ejendomsvirksomhederne og lejerne
skal som udgangspunkt minimeres for at sikre den sterst mulige lobende fleksibili-
tet i lokaleanvendelsen inden for staten.

For SES galder det, at der for ganske sxrlige ejendomme kan opkreves en om-
kostningsbaseret husleje. Det kan ske, safremt investorinteressen er sardeles rin-
ge, tangerende en eftersporgsel pa nul. Det vil typisk veare tilfaeldet som folge af
ejendommens geografiske placering, fx visse steder pa Gronland og pa Fereerne,
planforhold, servitutter og lign., som hindrer alternativ anvendelse og fri omsat-
ning af ejendommen.

I tilfelde ud over ovenstiende, hvor SES vurderer det hensigtsmessigt at anvende
omkostningsbaseret husleje, skal dette godkendes af departementet.

For SES fastszttes den omkostningsbaserede husleje pa baggrund af genanskaffel-
sessummen ved opferelse af bygning med tilsvarende anvendelsesfunktionalitet,
opgjort 1 kr. pr. kvadratmeter bruttoetageareal for grund og bygning, der udgores
af summen af belob til kapitalforrentning (5 pct.), nedslidning (2 pct.) samt admi-
nistration mv.

Tilsvarende kan UBST opkreve en markedsbaseret husleje, hvor der er tale om
udlejning til institutioner uden for huslejeordningen.

¢. Udlejning til private
SES skal til hver en tid tilstrebe at udleje til statslige lejere, men kan dog udleje
dele af en ejendom til private, nar folgende forudsztninger er opfyldt:

! SES skal imidlertid, jf. foregiende afsnit, optage hele ejendommens veerdi — altsd inklusiv de foretagne moderniseringer — i

styrelsens regnskab.



o Det er ikke muligt at udleje den opsagte del af ejendommen til anden statslig
lejer inden fraflytningsdagen.

. Dellejemalets areal udger mindre end 50 pct. af det samlede lejemals areal
og mindre end 1,0 mio. kr. 1 arlig leje.

. En statslig lejer anvender fortsat den resterende del af ejendommen, og det
er ikke mere hensigtsmassigt at flytte denne statslige lejer med henblik pa
salg af ejendommen.

. Udlejningen af den opsagte del af ejendommen til privat lejer har til formal
at minimere tomgang og begranse tab.

. Udlejning til private skal ske pa markedslejevilkar.

Hvor ovennzvnte forudsztninger ikke er opfyldt, skal udlejning af dellejemal til
private godkendes af departementet.

Det gxlder, at SES til enhver tid overfor departementet skal kunne dokumentere,
at de enkelte dellejemal ikke kan udlejes til en statslig lejer.

Udlejning af dellejemal til private sker pé tidsbegrensede lejekontrakter pa mak-
simalt 5 4r med mulighed for 6 maneders opsigelse fra lejers side og 12 méaneders
opsigelse fra udlejers side uagtet tidsbegrensningen.

SES kan i sarlige tilfzlde - og efter departementets godkendelse - foretage en mid-
lertidig udlejning til private af en hel ejendom, safremt det med en stor grad af
sikkerhed vurderes, at ejendommen pa et senere tidspunkt med fordel vil kunne
benyttes af staten.

d. Gald

Det tilstrebes, at ejendomsvirksomhederne over tid vil have en langfristet gzld i
ejendomsportefoljen svarende til ca. 80 pct. af den blivende ejendomsportefoljes
veerdi” inklusive op- og nedskrivninger’.

Udviklingen i ejendomsvirksomhedernes gzldsandel/belaningsgrad kan pavirkes
af folgende:

. Ejendomskeb finansieres ved geldsoptagelse svarende til ejendommens
anskaffelsessum og vil derfor pavirke ejendomsvirksomhedernes galdsan-
del. For SES galder, at der optages gald svarende til ejendommens anskaf-
felsessum. Safremt anskaffelsessummen er forskellig fra den vzrdi, som
ejendommen har stiet opfort med i SES’s regnskab inden overgangen til
huslejeordningen eller ejendommens kobspris, afregnes der saerskilt likvidi-
tet med Dkonomistyrelsen svarende til den foretagne verdiregulering.

2 Ejendomme, der kun midlertidigt administreres af SES, skal ikke indga i vardiszetning af ejendomsportefoljen. Det galder
ejendomme, der er overtaget med henblik pd salg uden udbud eller salg gennem Statens Ejendomssalg A/S.
3 UBST’s ejendomsvardier fra moderniseringen af laboratorielokaler finansieret af GLO-midler medregnes ikke i ejen-

domsportefoljens vardi.



o Ved ejendomssalg galder det for SES, at galden nedbringes svarende til den
samlede anskaffelsessum. Safremt anskaffelsessummen er forskellig fra den
verdi, som ejendommen har stiet opfert med i SES’s regnskab inden af-
haendelse til Statens Ejendomssalg A/S eller gennem offentligt udbud, af-
regnes der sarskilt likviditet med @konomistyrelsen svarende til den fore-
tagne vardizendring ved den arlige bevillingsafregning.

o For UBST galder det ved salg gennem Statens Ejendomssalg A/S, at UBST
modtager et belob svarende til ejendommens bogforte vardi. Det fulde be-
lob anvendes til at nedbringe finansiel gzeld. Ved salg gennem offentligt ud-
bud, anvendes nettoprovenuet® til nedbringelse af den langfristede gzld.

. Nybyggeri, forbedringer, modernisering (vardiforegende ny-, om- og til-
bygninger) samt genopretning (serskilt hjemmel) skal finansieres ved galds-
optagelse svarende til det styrende byggebudget (tab og gevinst i forhold
hertil driftfores). For UBST kan der maksimalt optages gald svarende til
den senere lejedzekning (faktiske omkostninger ekskl. tab).

o Ligeledes vil en nedskrivning af ejendomsvardien som folge af brand eller
anden tilskadekomst af ejendommen oge gxldsandelen. Eventuelle forsik-
ringserstatninger bogfores over ejendomsvirksomhedernes driftsregnskab.

. Den minimum hvert fjerde ar (alternativt lobende), tilbagevendende vurde-
ring, af hele ejendomsportefoljens (markedsleje/ejendoms)veardi kan ligele-
des mindske eller oge galdsandelen, alt efter om ejendomsportefoljens sam-
lede vaerdi stiger eller falder.

Ovenstaende kan pavirke ejendomsvirksomhedernes beldningsgrad, sa den afviger
fra 80 pct. af den blivende ejendomsportefoljes vardi. Hvert 4. ar vil Finansmini-
steriets departement overveje, om der skal foretages en justering af gaelden, hvis
gzldsandelen/beliningsgraden er vasentlig mindre eller storre end 80 pet. af den
blivende ejendomsportefoljevardi. Overskydende/manglende likviditet i forbin-
delse hermed afregnes med QWkonomistyrelsen.

3. Lanefinansiering under huslejeordningen

a. Gransedragning mellem verdiforagende byggeprojekter og vedligeholdelse
Ejendomsvirksomhederne har i henhold til Budgetvejledningens regler adgang til
at lanefinansiere byggeprojekter (nybyggeri og modernisering) vedrorende ejen-
domme under huslejeordningen. Adgang til at lanefinansiere byggeprojekter er
betinget af, at projektet tilforer ejendommen en oget verdi — dvs. at der er tale om
en investering (forbedring/modernisering).

Byggeprojektet og lanefinansieringen heraf kan kun gennemfores, safremt den
pagxldende lejer er indstillet pa efterfolgende at betale en hojere husleje for leje-
mailet svarende til den ogede vaerdi af ejendommen.

4 Nettoprovenuet svarer til salgssummen fratrukket salgsomkostninger.



For gennemforelsen af byggeprojekter galder i ovrigt Budgetvejledningens fore-
leeggelsesregler, jf. Budgetvejledningen, og Finanslovens szrlige bevillingsbestemmel-
sef.

I modsatning til et vaerdiforogende forbedrings-/moderniseringsprojekt vil vedli-
geholdelse af ejendommene ikke vare verdiforegende, idet vedligeholdelsesarbej-
der alene har til formal at opretholde ejendommenes stand, saledes at de fortsat
kan anvendes af lejer i overensstemmelse med lejeaftalerne med ejendomsvirk-
somhederne. Der er derfor ikke adgang til at finansiere vedligeholdelsesarbejder
via geldsoptagelse. Vedligeholdelse skal finansieres over ejendomsvirksomheder-
nes driftsbudgetter.

Ejendomsvirksomhederne kan ud fra praktiske hensyn valge at gennemfore et
verdiforogende forbedrings-/moderniseringsprojekt og lobende vedligeholdelses-
arbejde for en ejendom samtidig og saledes indhente et samlet tilbud pa arbejdet.

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

b. Lejers egenbetaling for serlige installationer

Det kan forekomme, at lejeren onsker, at der gennemfores investeringer — fx 1
forbindelse med byggeprojekter — i form af sarlige installationer (fx kabling, sik-
ringsanleg, fjernelse af skillevegge el. lign.), der er aktiverbare, men som ikke vur-
deres at tilfore ejendommen merverdi og dermed ikke kan huslejefinansieres. Sa-
danne investeringer 1 sarlige installationer mv. skal egenfinansieres af lejeren, men
kan indga 1 byggeprojektet, der styres af ejendomsvirksomhederne.

SES skal godkende lejerens projekter, for de gennemfores, og i den forbindelse
skal der mellem SES og lejeren indgés aftale om, hvorvidt lejemalet skal genetable-
res, safremt lejeren opsiger lejemalet. Lejeren ejer egne investeringer i lejemalet, og
disse skal bogfores pa lejerens balance efter geldende regnskabsregler.

For UBST gor sig geldende, at universiteterne har det fulde ansvar for indvendig
vedligeholdelse. UBST skal derfor ikke godkende mindre onsker fra lejer om byg-
ningstilpasninger. Lejer har ikke genetableringspligt for sadanne tilpasninger, hvad
der svarer til de generelle retningslinjer for lejers genetableringspligt hos UBST.
Lejeren ejer egne investeringer i lejemalet, der ikke kan vere omfattet af UBST’s
ejerskab, og disse skal bogferes pa lejerens balance efter gzeldende regnskabsreg-
ler.

Investeringerne skal gzldsfinansieres, aktiveres og afskrives hos lejeren. Det er i
den forbindelse vigtigt, at der i byggeprojektet skelnes mellem udgifter, der kan
henfores til den huslejefinansierede del af projektet, og udgifter, der vedrorer le-
jers serlige installationer. Nar der er flere finansieringskilder pa et byggeprojekt,
kan udgiften henfores til de enkelte finansieringskilder ved hjalp af en fordelings-



nogle. Brugen af fordelingsnogler beskrives narmere i ejendomsvirksomhedernes
regnskabsinstruks.

¢. Rentable energiinvesteringer

Rentable energiinvesteringer kan betragtes som vaerdiforegende forbedrings-
/moderniseringsprojekter efter tilsvarende regler. Investeringerne kan afdrages
over huslejen inden for en narmere aftalt periode.

d. Adgang til at finansiere byggeprojekter uden efterfolgende ekstra huslejeopkravning

Der kan opsta behov for, at ejendomsvirksomhederne gennemforer en moderni-
sering/ombygning af et lejemal for at tiltreekke en lejer til en tomgangsejendom
eller for at fastholde en lejer, safremt lejeren ikke lengere finder, at ejendommens
brugsvardi svarer til den opkrevede husleje, og derfor overvejer at flytte. Disse
situationer kan opsta, hvor lokaler eller tekniske installationer i en ejendom er
blevet forzldede.

UBST har adgang til at lanefinansiere sidanne 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 pageal-
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 tilfzelde, hvor ejendommens
generelle stand og funktionalitet gor den uegnet til forsknings- og undervisnings-
formal.

For SES gor sig gxldende, at byggeprojekter uden efterfolgende ekstra huslejeop-
kraevning kan linefinansieres, sifremt det vurderes, at szrlige forhold gor sig gzl-
dende 1 det konkrete projekt, og safremt sagen er forelagt og godkendt af depar-
tementet. Alternativt kan SES driftsfinansiere den andel af sidanne aktiviteter, der
ikke matte kunne rummes inden for huslejen, som ejerforpligtigelser (ekstraordi-
nare ejervedligeholdelser), for hvilke Budgetvejledningens forelaeggelsesregler 1
ovrigt gaelder, jf. Budgetvejledningen.

e. Donationer vedrorende byggeprojekter

Donationer vedrerende byggeprojekter under huslejeordningen handteres efter
reglerne beskrevet i @konomistyrelsens ’Vejledning om handtering af donatio-
ner” (januar 2011) samt @konomistyrelsens notat “Regnskabsmaessige retningslin-
jer for huslejeordningen (SEA)”.

- Mer- eller mindrendgifter ved byggeprojekter

Der skal foreligge en skriftlig aftale mellem ejendomsvirksomhederne og lejeren,
forend et byggeprojekt kan igangsattes. I aftalen fastlaegges bl.a. projektets om-
fang og det dertil horende budget. Budgettet kan ikke @ndres lobende, med min-
dre lejer onsker a@ndringer til projektet.
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Hvis der ved et byggeprojekt efterfolgende viser sig et mer-/mindreforbrug i for-
hold til det budgetterede, herunder vedrorende aftalte risici, der pahviler ejen-
domsvirksomheden, skal dette bogfores som tab/gevinst pd den givne byggesag.

For UBST galder dog, at projektet og budgettet kan xndres, safremt dette er aftalt
som lejers risiko. Hvis der er tale om en vardiskabende forbedring, skal lejeren
altid godkende huslejeforhejelsen. Hvis projektet a2ndres, skal lejeren godkende
det zendrede projekt.

I ovrigt henvises til de enkelte ejendomsvirksomheders regnskabsinstruks.

g Belaning i forbindelse med genopretningsprojeketer

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. Genopretningsbe-
hovet praciseres 1 vurderingsrapporten, hvilket skal danne grundlag for licitati-
onsbudgettet.

Safremt det besluttes at udbedre genopretningsbehovet, far ejendomsvirksomhe-
derne ved overtagelse af ejendommene en gald svarende til ejendommenes vardi
for genopretning, mens lejeren betaler husleje svarende til ejendommens veardi
efter genopretning.

Safremt udgiften til den i vurderingen forudsatte genopretning - efter licitationen -
afviger fra det vurderede genopretningsbehov, kan belaningen justeres tilsvarende
saledes at der er fuld finansiering for genopretningens pris ved licitationen. Juste-
ringen sker ved primoregulering af anskaffelsesvardien i henhold til ”Regnskabs-
messige retningslinjer for huslejeordningen (SEA)”. Dette kan ske uden sarskilt
foreleggelse for Finansministeriets departement, nar justeringen sker 1 overens-
stemmelse med nzrvarende regelsat. Samtidig med genopretningsprojektet kan

b

der, efter aftale med lejer, gennemfores forbedringer og lign., der lanefinansieres
mod en senere foroget huslejebetaling.

Mer- og mindreforbrug i forhold til det budgetterede efter licitationen bogfores
som tab/gevinst pa den givne byggesag, siledes at genopretningsprojekterne lige-
stilles med moderniseringsprojekter, /. afsnit f. Mer- eller mindrendgifter ved byggeprojek-
ter.

Byggeprojekter vedrerende genopretning er i ovrigt omfattet af Budgetvejlednin-
gens foreleggelsesregler, jf. Budgetvejledningen.
4. Op- og nedskrivninger af ejendomsverdier

Som anfert i vejledningens kapitel 2 skal ejendomsvirksomhederne som minimum
hvert fjerde ar fa foretaget en uathangig vurdering af ejendomsportefoljens verdi.
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Safremt en ejendoms nyvurderede vardi er forskellig fra den vardi, som ejen-
dommen stir opfort med i ejendomsvirksomhedernes regnskab, foretages der en
op- eller nedskrivning af ejendommens verdi.

I den forbindelse gzlder det for SES, at de op- og nedskrivninger, der foretages i
forhold til ejendommenes anskaffelsessum, fores direkte over egenkapitalen som
urealiserede op- og nedskrivninger, hvorfor de ikke pavirker SES’ drift, jf. @ko-

nomistyrelsens notat "Regnskabsmassige retningslinjer for huslejeordningen
(SEA)”.
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