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Bilag 1: Beskrivelse af SEA-ordningen

SEA ordningen

Formalet med indfarelsen af SEA-ordningen i 2001 var overordnet at sikre en mere effek-
tiv statslig lokaleanvendelse og administration, bl.a. ved at skabe transparens i omkost-
ningerne til statens lokaleforbrug og incitament for institutionerne til at reducere lokalefor-
bruget, samt sikre en realistisk fastsaettelse af statens lokaleomkostninger i forhold til et
alternativt privat lejemal.

De statslige lejere far saledes et incitament til at optimere lokaleanvendelsen og dermed
deres samlede huslejeudgifter (kun at leje de kvadratmeter, som de reelt har brug for) i
forhold til det reelle behov.

Ordningens grundessens er, at institutionerne opkreeves en husleje for deres lejemal hos
Bygningsstyrelsen. Universiteterne blev ved deres overgang til ordningen opkraevet hus-
leje mod en tilsvarende bevillingsforggelse. Ordningen har pa denne méade synliggjort om-
kostninger til bygningsanvendelsen pa tveers af universiteter. Med et generelt opsigelses-
varsel pa 6 maneder for eksisterende lejemal understatter ordningen, at institutionerne
fremadrettet har fleksibilitet og kan tilpasse deres lokaleforbrug ved eksempelvis udsving i
studieoptag. Det indebaerer samtidig en centralisering af risikoen i forbindelse med videre-
disponering af opsagte lejemal, der ikke leengere skal anvendes i regi af staten.

Huslejen for uddannelses- og forskningsinstitutioner er omkostningsbestemt. Det betyder,
at huslejen fastsaettes pa baggrund af en fast procentandel af ejendommens genopferel-
sesveerdi plus et tillaeg til vedligeholdelse og administration mv.

Den dialogbaserede aftale

Pa universitetsomradet er der to mulige aftalemodeller i SEA-ordningen — en dialogbase-
ret og en fastprisaftale - for samarbejdet mellem Bygningsstyrelsen og universiteterne om
tilvejebringelse af nye eller ombyggende bygninger. Den dialogbaserede aftalemodel var
den mest anvendte frem til slutningen af 2010'erne, men anvendes ikke i praksis i dag..
Den dialogbaserede aftale indebeerer, at huslejen beregnes pa baggrund af de faktiske,
totale byggeomkostninger. Det betyder, at universitetet beerer den gkonomiske risiko og
dermed kan fa en hgjere husleje end forventet, hvis de faktiske byggeomkostninger over-
stiger de indledende budgetskan og omvendt en lavere husleje, hvis de faktiske udgifter
bliver lavere end de indledende budgetskan.

Den anden aftaleform er en fastprismodel, hvor huslejen baseres pa totalbudgettet ved
Bygningsstyrelsens indgaelse af kontrakt med en udfgrende dvs. fer udferelsesfasen i
byggeprocessen. Dette giver universiteterne sikkerhed for huslejen ved et byggeri. En
fastprisaftale placerer entydigt den gkonomiske risiko for mer- eller mindre forbrug i udfg-
relsesfasen hos Bygningsstyrelsen.
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Bygningsstyrelsen har siden 2015 aktivt radgivet universiteterne om at anvende fastpris-
modellen, og aktuelt er det geeldende, at nye gnsker om at anvende den dialogbaserede
aftalemodel skal forelaegges Transportministeriets departement til godkendelse.

Kgbenhavns Universitet (KU) har indgaet en dialogbaseret aftale med Bygningsstyrelsen
for byggeriet af Niels Bohr Bygningen (NBB). Det er en del af den dialogbaserede aftale,
at huslejen beregnes pa baggrund af totaludgiften for byggeriet ved afsluttet byggeregn-
skab. KU skal dermed som udgangspunkt betale husleje pa baggrund af de samlede om-
kostninger ved opferelsen af NBB.

Det er dog for NBB besluttet, at de omkostninger, som relaterer sig til ophaevelsen af
kontrakten med den spanske entreprengr Inabensa og dennes arbejde, ikke indgar i hus-
lejegrundlaget for KU. Dette skyldes det saerskilt store svigt, der er sket fra Inabensa og
som har betydet, at deres leverancer i praksis har veeret ubrugelige.

Der verserer i gjeblikket en omfattende voldgiftssag mellem Bygningsstyrelsen og
Inabensa, hvor Bygningsstyrelsen s@ger at holde Inabensa ansvarlig herfor.

Intern statslig voldgift

KU har anlagt en intern statslig voldgift mod Bygningsstyrelsen om huslejen pad NBB. Sa-
gen blev midlertidigt sat i bero, indtil overdragelsen af NBB til KU, hvorefter Bygningssty-
relsen ville indgive svarskrift.

Efter KU fik stillet den sidste del af NBB til radighed (pr. 1. juli 2023) indleverede Byg-
ningsstyrelsen svarskrift den 3. juli 2023.

| svarskriftet har Bygningsstyrelsen nedlagt en pastand om frifindelse over for KU’s pa-
stand. Bygningsstyrelsen vil dertil nedleegge pastand om lejens stgrrelse, nar der er ud-
arbejdet endeligt byggeregnskab for NBB, og huslejen dermed kan fastlaegges endeligt.

Det er i svarskriftet forklaret, at Bygningsstyrelsens lejeberegning vil blive baseret pa den
faktiske byggeudgift (anlaegsudgiften fratrukket “Inabensa-omkostningerne”).

AEndringshandtering

| den dialogbaserede aftalemodel aftales projektgrundlaget mellem parterne og fastlaeg-
ges pa projektforslagsniveau. | byggeriet af NBB gnskede KU vaesentlige andringer ind-
arbejdet i bade faerdigprojekterings- og udfgrelsesfasen. Det er Bygningsstyrelsen, der
skal styre aendringshandteringen og sikre den ngdvendige afklaring, accept og aftale om
de gnskede aendringer.

Handteringen af de vaesentlige projektaendringer i byggeriet af NBB, der har vaeret under-
vejs, er foregaet under nogle uhensigtsmaessige incitamentsstrukturer og problematiske
aftalemaessige rammer, jf. Rigsrevisionens beretning om byggeriet af Niels Bohr Bygnin-
gen af oktober 2020
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. Aftaleformen har medfart en raekke uhensigtsmaessigheder og uklarheder i ansvarsfor-
delingen mellem Bygningsstyrelsen som bygherre og KU som lejer.

Den dialogbaserede aftale indebaerer, at Bygningsstyrelsen ikke kan forpligte kunden pa
at indga en aftale om andringer mv., men er henvist til at fare dialog, indtil der opnas
enighed. Dette har resulteret i langvarige processer og valg mellem at fortseette byggeriet
uden formel aftale om aendring eller saette det i bero, indtil en aftale opnés. Dette har vee-
ret medvirkende til fordyrelser i form af forlaenget byggetid.

Midlertidig husleje

KU er fra overtagelsen af lejemalet blevet opkraevet en husleje svarende til den oprinde-
ligt beregnede husleje samt husleje for de eendringsarbejder, som universitet har god-
kendt, og som der er indgéet tilleegsaftaler for. Denne husleje opkraeves, sa leenge vold-
giftssagen mellem Bygningsstyrelsen og universitetet pagar. Der er saledes tale om en
midlertidig husleje.

Pa finansloven for 2023 blev det lagt til grund, at KU betaler en midlertidig husleje pa
96,3 mio. kr., som er den oprindeligt aktstykkebevilling i 2023-priser tillagt de af KU god-
kendte tillaags@nsker pa ca. 38 mio. kr.

Denne midlertidig husleje vil blive efterreguleret pa baggrund af udfaldet i voldgiftssagen.
Udgifter som ikke deekkes af den midlertidige husleje afholdes af Bygningsstyrelsen in-

den for rammerne af § 28.73.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende uddannelses- og
forskningsbygninger.
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