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Aktstykke nr. 11 Folketinget 2017-18

Afgjort den 29. juni 2017

Tidligere fortroligt aktstykke AA af 29.6 2017. Fortroligheden er ophavet ved ministerens skrivelse af 4.10
2017.
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet. Kgbenhavn, den 14. juni 2017.

a.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet anmoder om Finansudvalgets tilslutning til, at Bygnings-
styrelsen:

— kaber ejendommen Osvald Helmuths Vej 4, 2000 Frederiksberg af EY Ejendommen Flintholm
KI/S til en kgbesum pa 1.080 mio. kr. ekskl. moms og handelsomkostninger.

— kompenseres af statskassen for nettoudgifter forbundet med ejendommen i 2017 pa 23,8 mio. kr.
samt en momsreguleringsforpligtelse pa ca. 106,2 mio. kr., dvs. samlet 130,0 mio. kr. i finansaret
2017.

Kgbesummen finansieres af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kon-
torbygninger mv. via den statslige likviditetsordning mod efterfglgende huslejeopkraevning fra de in-
stitutioner, der placeres i ejendommen.

Kompensation for momsreguleringsforpligtelse og nettoudgifter pa i alt 130,0 mio. kr. i 2017 finan-
sieres gennem en nedjustering af udbyttekravet pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kon-
torbygninger mv. ved overfarsel fra § 35.11.01. Merudgifter ved nye bevillingsforslag.

Savel eksistensen som indholdet af neerveaerende aktstykke er fortroligt af hensyn til selgers igangvee-
rende forhandlinger om kgb af anden ejendom samt udmelding til medarbejdere. Fortroligheden vil
blive ophavet efter overdragelsens endelige gennemfarelse.

Regeringen gnsker, at gennemfgre en omstrukturering af statens lokaleforbrug i Kebenhavn saledes,
at brugen af dyre private lejemal kan nedbringes, og de statslige institutioner, hvor det er muligt og
hensigtsmaessigt, samles i billigere statsligt ejede bygninger.

Pa den baggrund gnsker Bygningsstyrelsen at kabe ejendommen Osvald Helmuths Vej 4, 2000 Fre-
deriksberg, til en kebesum pa 1.080 mio. kr. ekskl. moms og handelsomkostninger. Ejendommen er
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en kontorbygning opfert i 2011 og ejes i dag af et kommanditselskab, der ejes af en gruppe af nuvee-
rende og tidligere partnere i Ernst & Young.

Ejendommens samlede etageareal er ca. 55.700 m? fordelt pa to ejerlejligheder, som ejeren gnsker at
seelge samlet; henholdsvis et kontorareal pd 37.300 m? og et parkeringsareal til 540 pladser pa ca.
18.400 m?. Til ejendommen hgrer endvidere en mindre tredje ejerlejlighed bestaende af en mangde
butikker, som ikke indgar i handlen og derfor heller ikke indgar i de oplyste arealer.

De farste institutioner forventes at kunne flytte ind primo 2018. Institutionerne forventes at opna
markante huslejebesparelser pa i gennemsnit ca. 30 pct. i forhold til i dag. Dertil kan der opnas be-
sparelser pa service og facility management-ydelser i forhold til de nuvearende udgifter, nar et mindre
areal samlet i én bygning skal serviceres.

Ved at samle mange institutioner i et effektivt flerbrugerhus vil der blive skabt gget fleksibilitet og
effektivitet i statens lokaleforsyning, eftersom interne rokeringer og tilpasninger af arealforbruget
kan ske lettere, hurtigere og billigere end i dag. Samtidig reduceres statens samlede arealanvendelse.

Staten kan derudover opna besparelser ved at flytte fra omkostningstunge privatejede lejemal til den
statsejede ejendom pa Osvald Helmuths Ve;j.

Ud over udlejning til statslige lejere, skal der lejes ca. 6.300 m? ud til to private virksomheder, der er
seelgers nuvaerende lejere, mens ca. 13.700 m? skal lejes ud til den nuveerende ejer frem til 30. no-
vember 2019, hvorefter denne del star til fuld disposition for Bygningsstyrelsen. De ca. 17.300 m? til
udlejning til statslige lejere star til radighed for Bygningsstyrelsen pr. overtagelsesdagen 1. juli 2017,
saledes at de farste institutioner kan flytte ind primo 2018.

Ejendommen vil fremover indga i Bygningsstyrelsens ejendomsportefglje af statens kontorbygninger
og blive behandlet under reglerne for den statslige huslejeordning, jf. Vejledning til administration af
den statslige huslejeordning af 9. marts 2011.

Tabel 1 viser et overblik over de gkonomiske konsekvenser for ejendomsvirksomheden af kgbet af
ejendommen Osvald Helmuths Vej 4.

Tabel 1. Overblik over gkonomiske konsekvenser for ejendomsvirksomheden af kagb af ejen-
dommen, mio. kr., 2017-priser.

2017 2018 2019 2020
Lejeindteegter 14,7 47,6 51,8 50,4
Renteomkostninger, Byg- 27,2 54,3 54,3 54,3
ningsstyrelsen 1)
@vrige omkostninger 2 11,4 4,2 1,3 15,3
Driftsresultat for Byg- -23,8 -10,9 -3,8 -19,2
ningsstyrelsen3




1) Bygningsstyrelsen optager i henhold til statens huslejeordning geeld svarende til kebsprisen. Gel-
den forrentes med en fast rente pa 5 pct. om aret, som betales til statskassen.

2) 1 2017 og 2020 indgar der hhv. 4,5 mio. kr. og 13,5 mio. kr. til engangsudgifter ved ibrugtagning.
Herudover er de gvrige omkostninger primeert vedligehold og administration. =3) Manglende over-
ensstemmelse mellem decimal summer og Driftsresultat for Bygningsstyrelsen skyldes afrundinger.

Nettoudgiftsvirkning i 2017

Indflytningen i ejendommen vil ske etapevist og tidligst januar 2018, hvorfor der i 2017 vil veere
tomgangsudgifter forbundet med ejendommen, der primert skyldes renteudgifter pa 27,2 mio. kr.
Herudover er indregnet gvrige omkostninger pa 11,4 mio. kr. i 2017, herunder bl.a. 4,5 mio. kr. til
mindre arbejder og klargering af lejemal forud for institutionernes indflytning, fx maling mv. For-
skellen mellem udgifter til ejendommen i 2017 og huslejeindteegter udger 23,8 mio. kr. Forskellen i
2017 finansieres ved overfarsel fra finanslovens reserver. Forskellen i kommende finansar vil blive
handteret pa de kommende ars bevillingslove.

Momsreguleringsforpligtelse

Der er en momsreguleringsforpligtelse pa ejendommen, som szlger skal overdrage til kaber eller al-
ternativt selv skal afholde gennem en kompensation fra kaber. Szelger har beregnet, at der pt. er en
momsreguleringsforpligtelse pa ca. 130 mio. kr., som vil vare afskrevet til ca. 106,2 mio. kr. ved
overtagelsen 1. juli 2017.

Det er almindeligt, at momsreguleringsforpligtelsen pa erhvervsejendomme overdrages til keber i
forbindelse med et salg. Kagber kan i givet fald viderefgre momsreguleringsforpligtelsen, uden at det
har realekonomiske konsekvenser. Da Bygningsstyrelsens ejendomme imidlertid ikke er momsregi-
strerede, kan styrelsen som udgangspunkt ikke overtage en sadan forpligtelse, ligesom det vurderes
administrativt at veere uhensigtsmaessigt, hvorfor Bygningsstyrelsen i stedet kompenserer selger for
momsreguleringsforpligtelsen.

Regnskabsteknisk handtering af kabesum og momsreguleringsforpligtelse

Ejendommen registreres til kostpris i Bygningsstyrelsens regnskab. Det indebarer, at verdien af
ejendommen vil optreede som kgbesum tillagt momsreguleringsforpligtelse. Bygningsstyrelsen vil
umiddelbart efter aktivering foretage en nedskrivning af aktivets verdi svarende til momsregule-
ringsforpligtelsen. Nedskrivningen vil pavirke styrelsens driftsresultat pa § 28.72.01. Ejendomsvirk-
somhed vedrgrende kontorbygninger mv. Til finansiering heraf overfares et tilsvarende belgb fra fi-
nanslovens reserver.

Jf. de statslige regnskabsregler kraever nedskrivning en begrundelse. Baggrunden for, at der i dette
tilfelde kan foretages en nedskrivning, er, at der herved sikres sidestilling med en situation, hvor
Bygningsstyrelsen selv opfarte ejendommen. Hvis Bygningsstyrelsen selv opferte ejendommen, ville
styrelsen kunne fa refunderet momsen via den statslige momsrefusionsordning, og momsen ville der-
for ikke indga i aktivets veerdi.



Nedskrivningen modsvares af en tilsvarende indteegt pa § 38. Skatter og afgifter, nar selger indfrier
og betaler for momsreguleringsforpligtelsen til SKAT. Bygningsstyrelsens kompensationsbetaling
for seelgers momsreguleringsforpligtelse er hermed statsfinansielt neutral.

Kgbsaftalen

Bygningsstyrelsen og EY Ejendommen Flintholm K/S er naet til enighed om vilkar, og der foreligger
en underskrevet kgbsaftale, som er betinget af de bevilgende myndigheders godkendelse.

Der er aftalt falgende hovedvilkar:

— Bygningsstyrelsen kgber ejendommen for 1.080 mio. kr. ekskl. moms og handelsomkostninger.
Handelsomkostningerne estimeres til ca. 7 mio. kr.

— Bygningsstyrelsen kompenserer salger for en momsreguleringsforpligtelse pa 106,2 mio. kr.

— Den endelige godkendelse af aftalen skal foreligge i juni 2017 og overtagelsen skal ske pr. 1. juli
2017. Ejendommen overtages som den er og forefindes.

— Som en del af handlen indtreeder Bygningsstyrelsen som udlejer i de nuverende private lejeres
kontrakter med salger. Kontrakterne er uden tidsbegraensning.

— Bygningsstyrelsen indgar tidsbegraenset lejeaftale med Ernst & Young Revisionspartnerselskab
indtil dennes fraflytning den 30. november 2019.

Dispositionerne pa forslag til lov om tilleegsbevilling i finansaret specificeres saledes:

Udgift
8 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kontorbygninger mv.
10. Almindelig virksomhed
22. Andre ordinare driftsomkostninger 130,0 mio. kr.
8 35.11.01. Merudgifter ved nye bevillingsforslag
10. Merudgifter ved nye bevillingsforslag
49. Reserver og budgetregulering -130,0 mio. kr.

Dispositionen foreleegges nu med henblik pa overtagelse af ejendommen pr. 1. juli, og da kebesum-
men overstiger 100 mio. kr., jf. Budgetvejledning 2016, pkt. 2.7.4.2.

SKAT har godkendt handelsvilkar og -prisen.

Under henvisning til ovenstaende anmodes om tilslutning til, at Bygningsstyrelsen

— kaber ejendommen Osvald Helmuths Vej 4, 2000 Frederiksberg af EY Ejendommen Flintholm
KI/S til en kgbesum pa 1.080 mio. kr. ekskl. moms og handelsomkostninger

— kompenseres af statskassen for nettoudgifter forbundet med ejendommen i 2017 pa 23,8 mio. kr.
samt en momsreguleringsforpligtelse pa ca. 106,2 mio. kr., dvs. samlet 130,0 mio. kr. i finansaret
2017.



Kgbesummen finansieres af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kon-
torbygninger mv. via den statslige likviditetsordning mod efterfglgende huslejeopkravning fra de in-
stitutioner, der placeres i ejendommen. ==Kompensation for momsreguleringsforpligtelse og netto-
udgifter pa i alt 130,0 mio. kr. i 2017 finansieres gennem en nedjustering af udbyttekravet pa §
28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kontorbygninger mv. ved overfgrsel fra § 35.11.01. Mer-
udgifter ved nye bevillingsforslag, saledes at der pa forslag til lov om tilleegsbevilling for 2017 opfe-

res fglgende

Udgift | Indtegt
Mio. kr.
§28.72.01.|Ejendomsvirksomhed vedr.
kontorbygninger mv. 130,0 0,0
§35.11.01|Merudgifter ved nye bevil- -130,0 0,0
lingsforslag

f.  Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kgbenhavn, den 14. juni 2017

OLE BIrRk OLESEN

Til Finansudvalget.

Tiltradt af Finansu

dvalget den 29-06-2017

/ Flemming Schiller



