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VEDTAKSSAK:  
Husleiemodellen ved UiB 
 

Henvisning �l bakgrunnsdokumenter 
• Sak 47/24 Gjennomgang av universitetets husleiemodell  

• Sak 29/24 Inntektsfordeling ved Universitetet i Bergen   

Saken gjelder 
Styret oppretet i sak 47/24 en arbeidsgruppe som skulle foreta en gjennomgang av husleiemodellen. 
Arbeidsgruppen ble git følgende mandat: 

Arbeidsgruppen gis i mandat å utrede alternative modeller for fordeling av universitetets 
utgifter til bygg som også vektlegger insentiver for effektiv arealbruk, herunder vurdere: 
• regler for framleie/ oppsigelse av areal 
• tiltak for redusert eksternt innleie av areal 
• større grad av synliggjøring av energikostnader per bygg og avdeling 
• forenklinger knyttet til pris- og kategoristruktur 
• ordninger for enheter som i liten grad kan styre eget arealbehov 
• konsekvenser av en eventuell kapitalbelasting for investeringer i husleiemodellen 

 

Arbeidsgruppen har levert sin rapport som følger vedlagt. I denne saken drø�es de mest sentrale punktene 
rapporten med særlig vektlegging av momenter som ble diskutert i forbindelse med orientering �l 
Universitetsstyret i møte 13. Februar.  

 

Forslag �l vedtak 
Styret sluter seg �l anbefalingene fra arbeidsgruppen om ny husleiemodell og ber om at den nye modellen 
blir lagt �l grunn for arbeidet med revidert masterplan for areal og budsjet for 2026. 

 
 

https://ekstern.filer.uib.no/ledelse/universitetsstyret/2024/2024-06-13/S_47-24Gjennomgang-av-universitetets-husleiemodell.pdf
https://ekstern.filer.uib.no/ledelse/universitetsstyret/2024/2024-05-02/S_29-24Innteksfordeling-ved-UiB.pdf
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1. Saksframs�lling 
2. Rapport fra Arbeidsgruppe for husleiemodell ved UiB  
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Saksframs�lling 
Styre Styresak Møtedato 
Universitetsstyret 21/25 13.03.2025 
 

Husleiemodellen ved UiB  
 
Bakgrunn 
Inntektsfordelingsutvalget som leverte sin rapport våren 2024 (sak 29/24) hadde gjennomgang av UiBs 
husleiemodell som del av sit mandat. Utvalget vurderte at arbeidet med ny modell for husleie som har høy 
grad av kompleksitet og store mulige økonomiske implikasjoner ikke var mulig å håndtere innenfor den 
�dsrammen som var lagt. Det ble anbefalt at dete skulle løses i et eget arbeid.  
 

Styret oppretet i sak 47/24 en arbeidsgruppe som skulle foreta en gjennomgang av husleiemodellen. 
Arbeidsgruppen ble git følgende mandat: 

Arbeidsgruppen gis i mandat å utrede alternative modeller for fordeling av universitetets 
utgifter til bygg som også vektlegger insentiver for effektiv arealbruk, herunder vurdere: 
• regler for framleie/ oppsigelse av areal 
• tiltak for redusert eksternt innleie av areal 
• større grad av synliggjøring av energikostnader per bygg og avdeling 
• forenklinger knyttet til pris- og kategoristruktur 
• ordninger for enheter som i liten grad kan styre eget arealbehov 
• konsekvenser av en eventuell kapitalbelasting for investeringer i husleiemodellen 

 

Arbeidsgruppen har levert sin rapport, og denne følger vedlagt.  

Arbeidsgruppens arbeid og forslag 
Arbeidsgruppen har som utgangspunkt for sit arbeid, særlig vektlagt føringer fra inntektsfordelingsutvalget 
om arealeffektivisering og forenkling.  Dagens husleiemodell bygger på et set regler som fordeler 
eiendomsbudsjetet på enhetene ut fra antall kvadratmeter i bruk. Det er dermed eiendomsbudsjetet som 
bestemmer prisene i modellen.  Denne modellen er vurdert opp mot om husleiemodellen burde frikobles 
fra eiendomsbudsjetet for å gi større modellfrihet i prisse�ng (og derigjennom insen�ver) eller om 
eiendomsbudsjetet burde være bestemt av antall kvadratmeter i bruk eter indeksregulerte priser. 
Arbeidsgruppen anbefaler at antall kvadratmeter får betydning for eiendomsbudsjetets størrelse. På denne 
måten styrkes insen�vene for arealeffek�visering ved å hente inn et element fra den ene av de to 
alterna�ve modellene. 
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Arbeidsgruppen har videre vurdert prisstrukturen og foreslår en forenkling ved at antall komponenter i 
prisoppbyggingen reduseres og at antall prisnivåer reduseres. Prisene i dagens modell er basert på 
arealenes kvalitet. Jo bedre kvalitet jo høyere pris.  Et alterna�v er å sete prisene mer ak�vt som et 
virkemiddel for arealeffek�visering. Det er også vurdert ulike kategoriinndelinger som kan forenkle og gjøre 
modellen mer kommuniserbar. Arbeidsgruppen anbefaler å beholde kvalitet som styrende for prisstruktur, 
men forenkle prisoppbygging og antall priser.  

Arbeidsgruppen mener at avveid ulike hensyn gir anbefalt modell gode insen�ver ved at enheter som frigjør 
areal vil få redusert husleie. Yterligere insen�ver bør etableres utenfor modellen og være designet for å nå 
særskilte mål. Dete kan f.eks. være premiering av miljøer som frigjør større arealer eller midler�dig 
forsterkning av enkeltelementer i modellen når det er behov for større arealendringer. Slike �ltak vil øke 
muligheten for å treffe der det er ønsket å ha effekt uten at det kompliserer og innfører usikkerheter i 
modellen. Samlet bør insen�vene innenfor og utenfor modellen kunne bidra �l ønsket arealeffek�visering. 

Arbeidsgruppen har vurdert i hvilken grad eiendomsbudsjetet skal reguleres som følge av arealendringer. 
Den nåværende modellen har ingen mekanisme som regulerer eiendomsbudsjetet dersom arealmengden 
går ned. Skulle en få større arealreduksjoner vil dagens modell, som er en lukket modell, potensielt bare gi 
høyere priser per m2. Dete er foreslåt løst gjennom en handlingsregel som både hensyntar krav om 
gevinstutak og behovet for forutsigbarhet i eiendomsforvaltningen. Modellen blir med dete noe mer åpen 
fordi arealmengde er med å bestemme eiendomsbudsjetet. Dete forslaget gir bedre forutsigbarhet i 
�lfeller der UiBs enheter eterspørre mindre areal. 
 
Arbeidsgruppen har lagt �l grunn at faktoren i handlingsregelen for endring i budsjet git endring i areal må 
ligge mellom 0,5 og 1,0. Den må være nær nok 1,0 for å gi gode insen�ver også dersom mange sier opp 
areal, og den må være nær nok 0,5 �l å ha en stabiliserende effekt i eiendomsbudsjetet. Eter 
arbeidsgruppens oppfatning kan noen kostnader raskt reduseres ved arealnedgang fordi de varierer med 
areal. Dete vil for eksempel gjelde energi og dri�skostnader, som utgjør opp mot halve internhusleieprisen. 
Resterende kostnader er knytet �l mer faste kostnader som i mindre grad kan skaleres i takt med 
arealsvingninger.  Eter arbeidsgruppens oppfatning bør også disse kunne reduseres, selv om det her ikke er 
en direkte lineær sammenheng mellom kostnader og areal. Eter en samlet vurdering anbefaler 
arbeidsgruppen å bruke en faktor på 0,7 i handlingsregelen om hvordan arealendringer skal påvirke 
eiendomsbudsjetet 

Totalt er det 20 anbefalingspunkter i rapporten og det vises �l denne. 

 

Forhold som ble lø�et frem i styremøte 13.2.2025 
I styremøte 13. februar fikk styret en kort orientering om arbeidsgruppens anbefalinger. Hensikten var å gi 
styret en introduksjon �l sakskomplekset og få frem eventuelle elementer i rapporten som burde drø�es 
særskilt.  Under drø�es noen sentrale elementer fra diskusjonen. 

Burde prisene på dyre bygg vært høyere? 

Et av spørsmålene som kom opp var om prisene i modellen burde være høyere, i det minste for de dyreste 
byggene UiB disponerer. Høyere priser gir større insen�ver �l arealreduksjon og kan øke terskelen for å 
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ønske seg dyre bygg. En slik �lpasning ville også gi bedre samsvar mellom markedspris og internpris og 
dempe noen av utjevningene som ligger i dagens internmodell. Slik dagens modell fungerer vil f.eks 
eksterne arealer UiB betaler 4.500 kroner per m2 for, belaste enheten som bruker bygget en pris på 2.500 
kroner. per m2.   

Under forutsetning av at internhusleiemodellen skal være lik UiBs kostnader innenfor eiendomsområdet, 
må høyere priser på enkelte bygg balanseres med lavere priser på andre bygg.  Ellers blir det for mye penger 
som betales inn. Mens høyere priser øker gevinstverdien ved arealreduksjon vil lavere priser redusere 
gevinstverdien ved arealreduksjon. UiBs nåværende masterplan for bygg har blant annet som følge av 
føringer fra staten, prioritert å øke vedlikeholdsgraden på byggene. Bedre bygg vil øke prisen på byggene. En 
må avveie fordeler og ulemper knytet �l hvilke bygg en evt.  øker og reduserer insen�ver for.   
Prisutjevningen i modellen er utvilsomt en forenkling av virkeligheten. 90 bygg vil ha ulike kostnader og 
dete er i dag forenklet �l 7 priser.  Arbeidsgruppen er bedt om å foreslå forenklinger i dagens modell og har 
foreslåt at det skal bli 4 priser.  

UiBs bygg er s�lt �l disposisjon for enhetene på ulike måter. En vanlig måte er at et nyt bygg finansieres av 
staten og s�lles �l rådighet for UiB. UiB betaler ikke for bygget og får en bevilgning �l å kjøpe inn utstyr i 
bygget. Men når bygget skal dri�es, vedlikeholdes, bygges om og utstyr skri�es ut er det UiB som betaler 
dete.  Sammenlignet med markedspriser vil UiBs kostnader mangle deler av det en kan kalle kapitalkostnad 
siden disse ligger hos Staten. Staten har innført avskrivninger som synliggjøringskostnad og balanseverdi for 
å øke informasjonen regnskapene gir, men dete er poster som følges av �lsvarende inntekter og har ingen 
realeffekt for UiB. Sam�dig føres investeringer ulikt privat sektor med kostnadseffekt, men som redusert 
inntekt. Håndteringen av avskrivninger og investeringer i sektoren kalles forpliktelsesmodellen og oppfates 
som komplisert. Denne synliggjøringsdelen er ikke del av internhusleiemodellen. Siden markedspris og UiB-
pris ikke inneholder samme elementer blir heller ikke nivået på prisene direkte sammenlignbart. 

 

Burde husleien vært høyere enn det UiB selv bruker �l eiendomsområdet?   

Det ble også reist spørsmål ved om UiB kunne øke prisene fakultetene og avdelingene betaler i husleie �l et 
høyere nivå enn det UiB har i kostnader �l byggformål. Igjen fordi høyere priser gir høyere gevinst ved 
arealreduksjon og kan gi høyere terskel for å ønske seg mer eller dyrere areal.  

UiB kunne valgt å endre forholdet mellom husleiemodell og budsjet.  I dag er dete nært koblet. 
Fakultetene og avdelingene betaler inn det Eiendomsområdet har som kostnader �l formålet. En kan se for 
seg to varianter, - en der en bevilger ekstra budsjet �l fakultetene og avdelingene som så betaler en høyere 
husleie �lbake, - eller en der prisen øker uten at fakultetene og avdelingene kompenseres.  

• Dersom en øker husleieprisen med 1.000 kroner per m2 kunne en hevde at dete ligner mer på 
markedspriser. Dete ville øke volumet i modellen med om lag 400 mill. kroner – om lag 45 %. En 
kunne da tenke seg at en bevilger �lsvarende mer i husleie�lskudd �l enhetene slik at de kan betale 
1,3 mrd. i husleie i stedet for 0,9 mrd. kroner som nå. Siden eiendomsområdet da vil få en større 
innbetaling enn de trenger, kunne en løst det ved å sete eiendomsbudsjetet i minus ved årets 
begynnelse slik at de nådde nivået på 0,9 mrd. kroner når husleien på 1,3 mrd. kroner var betalt 
inn. En kan da si at en ville innført et kalkulatoriske element i prismodellen. Gevinster ved 
arealreduksjon ville da bli høyere og en ville måte finne måter å finansiere delen som ikke 
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motsvares av kostnader i eiendomsbudsjetet.  Når arealet ble redusert med 1 % måte en da finne 
finansiering for 1,45 % gevinst fordi prisen var økt 45 % utover eiendomskostnadene. 

• En kunne også tenke seg en variant der husleien økes �l et nivå utover dagens, men at dete ikke 
kompenseres. Merinntekten fra økt husleie kan samles opp og brukes �l yterligere insen�ver eller 
husleie�lskudd eter vurdering.  Dete ville være en ren prisøkning for fakultetene og avdelingene 
og ikke lenger kalkulatoriske summer. I et slikt �lfelle kan en sikre finansiering �l evt. gevinster ved 
arealreduksjon. En slik økning måte være på et nivå fakultetene og avdelingene kan finansiere og 
langt under 400 mill. som vist over.  Men skal det ha insen�veffekt bør den ha en viss størrelse. En 
10 % prisøkning ville bety 90 mill. kroner i økt husleie. Dagens realvekst på 1,5 % gir 13,5 mill. 
kroner. Trolig ville en faset inn ønsket økning over noen år. Alterna�vet har likhetstrekk med økning 
av eiendomsbudsjetet, men der økningen setes av �l egne formål. Alterna�vet kan således 
håndteres uten å endre modellen, men ved budsjetøkning.  
 

Hvordan arbeidsgruppens vurderer disse elementene i sin rapport 

Arbeidsgruppen har i sin inns�lling konkludert med at prisnivået i modellen gir gode insen�ver selv om 
modellen utjevner prisene mellom byggene.  Større prisspenn ville svekke gevinstverdien på dårligere bygg 
og dete tror ikke arbeidsgruppen bedrer insen�vene samlet set. UiB har også behov for å frigi areal som 
ikke er godt egnet for frem�dige behov, eller der vedlikeholdskostnadene ikke kan forsvares i en langsik�g 
investering. Det er vik�g at internhusleiemodellen ikke står i veien for dete.  Arbeidsgruppen har også 
vurdert fordeler og ulemper knytet �l å frikoble modell og eiendomsbudsjet. Fordeler med større 
modellfrihet for insen�ver er vurdert opp mot ulemper knytet �l risiko, kompleksitet og aksept. 
Arbeidsgruppen har ikke sagt seg uenig i at høyere priser kan gi høyere gevinstverdi ved arealreduksjon, 
men eter en samlet vurdering er det ikke dete forslaget arbeidsgruppen fremmer. Arbeidsgruppens forslag 
er å beholde dagens kobling mellom modell og eiendomsbudsjet, gjøre modellen enklere, mer robust for 
arealendring og heller komplementere med målretede insen�ver utenfor modellen som styret besluter 
omfang og varighet for. Modellen slik den er tegnet av arbeidsgruppen, har også en vik�g strategisk 
komponent som styret kan benyte når det er behov for mer målretede �ltak. Arbeidsgruppen har videre 
understreket at innføringen av modellendringene må være budsjetnøytral.  

 

Oppfølging 
Husleiemodellen brukes i forbindelse med de årlige budsjetvedtakene. Endringer dagens modell tas sikte 
på å være innarbeidet i Budsjet 2026 som legges frem for vedtak i oktober 2025.  

 

Universitetsdirektøren sine kommentarer 
Eter Universitetsdirektørens vurdering er forslaget �l revidert husleiemodell er godt gjennomarbeidet og 
svarer tydelig på mandatet �l arbeidsgruppen. Det er flere hensyn å ta når en innfører eller endrer på en 
internprismodell. Et er hvilket mål modellen skal bidra �l å nå. Videre må modellen modellere virkeligheten 
�lstrekkelig, men uten å bli for kompleks. Modellen må være transparent og forutsigbar nok �l at en kan ta 
langsik�ge beslutninger basert på mekanismene i modellen.  Den bør ha begrenset risiko og sam�dig ikke 
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være for administra�vt krevende i bruk. Effektene den gir må være mulig å håndtere for de involverte 
avdelingene. Den bør være �lstrekkelig stabil og akseptert i miljøene den skal tjene.  

En husleiemodell for de kommende 10-15 årene må kunne virke i en �d med større grad av ressursmessig 
usikkerhet og der arealreduksjon blir et virkemiddel for sikre ressurser �l andre formål i 
universitetsbudsjetet. Sam�dig er det vik�g at husleiemodellen kun er et av flere virkemiddel på 
eiendomsområdet. I 2025 skal UiB også revidere masterplan for areal og vedta et lang�dsbudsjet som 
begge er prosesser som skal bidra �l å bygge opp under en rik�g arealforvaltning innenfor de ressursene 
UiB velger å prioritere �l dete området.  

Arbeidsgruppen har pekt på at dagens modell har en svakhet knytet �l arealendring og forslaget om en 
handlingsregel om hvordan arealendring skal påvirke eiendomsbudsjetet er vik�g. Siden UiB her både er 
leietaker og eiendomsforvalter, må hensyn �l gevinstutak for leietaker avveies mot hensyn �l stabilitet i 
eiendomsforvaltningen. UiB har nyte av begge deler.  

At eiendomsbudsjetet er på 900 mill. kroner s�ller særlige krav �l at mulige utslag i modellen lar seg 
håndtere økonomisk. UiB er en organisasjon med høye faste kostnader og all større økonomisk �lpasning 
bør som regel skje konsekvent og over noe �d.  

I masterplanen seter styret langsik�ge ambisjoner og planer for eiendomsutviklingen. Dersom ambisjonene 
og planene endres, kan det bety at eiendomsbudsjetet må endres. Husleiemodellen er derfor et vik�g 
virkemiddel for finansiering av eiendomsområdet og en vik�g del av kommunikasjonen når en skal realisere 
planene.  Videre er det ikke insen�ver alene som avgjør om miljøene frigjør areal. En ak�v �lretelegging fra 
Eiendomsavdelingen som gjør det mulig og letere å byte �l mer effek�ve arealer er også vik�g.  

Arbeidsgruppens forslag om å lage komplementerende insen�ver utenfor husleiemodellen er vik�g. Det 
gjør det mulig å ivareta en rela�v enkel modell for husleieberegning sam�dig som en kan velge å styrke eller 
utvide insen�vene utenfor modellen. I forbindelse med implementeringen av modellen vil vi vurdere en 
prøveordning vi kan høste erfaringer fra.  

Universitetsdirektøren mener arbeidsgruppens forslag på en god måte ivaretar de samlede behovene �l en 
effek�v og utviklingsorientert arealforvaltning. Det forslås �ltak som øker insen�vene for arealeffek�vitet og 
modellen forenkles. Det blir letere å si opp areal. Ved å samle all ekstern utleie på Eiendomsavdelingen blir 
det letere å få �l en helhetlig arealforvaltning. Å anbefale støte �l UM og UB som husleie�lskudd heller 
enn rabat svarer i �llegg på mandatpunktene for arealeffek�visering og forenkling.  

Universitetsdirektøren anbefaler at innføring av modellendringer bør være budsjetnøytrale slik at endringer 
som følger av endret prisstruktur m.v. må omfordeles ved innføring og først få effekt ved senere endringer. 

 

 
 

03.03.2025/Sven-Egil Bøe/Per Arne Foshaug (avd.dir.) 
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