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NOTAT OM KOMMUNAL LEJE OG GENUDLEJNING AF BOLIGER

1. INDLEDNING OG BAGGRUND

Kommuneqarfik Sermersooq (herefter KS eller Kommunen) har bedt Horten
vurdere om konklusionerne ma anses for korrekte i Advokatfirmaet Poul
Schmiths "Udredning omkring kommunal langtidsleje af udlejningsboliger".

Den naevnte udredning vedrgrer KS's ret til at indgd lejeaftaler om langtidsleje
af boliger i nybyggeri med henblik pa videreudlejning som almennyttige boliger
og personaleboliger.

KS modtog i maj 2019 en anmodning fra Selvstyret {Indenrigsafdelingen) om en
redeggrelse for de naermere omstaendigheder ved KS' leje af 58 nyopfarte lej-
ligheder ved indgéelse af en 10-3rig lejekontrakt med selskabet Inu:it Bolig A/S.
Selvstyret bad endvidere om, at KS redegjorde for lignende sager med henblik
pa vurdering af, om der er hjemmel til, at Kommunen indgér sadanne aftaler.

KS besvarede Selvstyrets henvendelse 4. juni 2019 og redegjorde for, at der er
en langvarig praksis for, at Kommunen lejer bygninger til boligformal, og at Kom-
munen siden 2016 har indgaet flere lejeaftaler pd nybyggeri med henblik pa an-
vendelse til almennyttige boliger og personaleboliger. Baggrunden er fgrst og
fremmest den store mangel pa boliger i Nuuk, som pt. giver sig udslag i en lang
venteliste pd mere end 2000 personer hos boligselskabet Iserit A/S.

KS redegjorde samtidig for en raekke fordele ved, at Kommunen indgar aftaler
om leje af nybyggeri fremfor selv at opfgre bygninger til boligformal. Saledes
redegjorde KS for, at Kommunen undgar projektrisikoen som bygherre, og
denne risiko kan i mange tilfaelde vaere forbundet med store omkostninger. Der-
udover er der fordele ved, at gkonomien er gennemskuelig, da Kommunen har



en fastsat lejeudgift, og Kommunen ikke har ansvaret for vedligeholdelse af byg-
ningerne. Derudover papegede Kommunen, at kvadratmeterprisen er lavere,
end hvis Kommunen selv opfgrer bygningerne, og at Kommunens lejeaftaler sti-
mulerer boligmarkedet, sa der bliver bygget flere boliger.

Kommunen gjorde opmaerksom pa, at lejeaftalerne er indgdet for maksimalt 10
ar og ofte med en option pa at kpbe ejendommen.

| et efterfglgende svar til Selvstyret, som udbad sig yderligere oplysninger og
redeggrelse for Kommunens hjemmel til at indga langtidslejeaftalerne med
henblik pa genudlejning, oplyste KS 30. juli 2019, at det i Grgnland er en central
kommunal opgave at boligforsyne Kommunens borgere. Opgaven med boligfor-
syning er de senere &r gdet fra at vaere en faelles opgave for kommunerne og
Selvstyret til at vaere en rent kommunal opgave, hvilket understgttes af igang-
vaerende bestraebelser pa vederlagsfri overdragelse af Selvstyrets udlejningsbo-
liger til de enkelte kommuner, jf. en bemyndigelse indsat pa finansloven.

KS redegjorde endvidere for, at det under de gaeldende markedsvilkar har vist
sig vanskeligt at f3 opfgrt et sterre antal boliger med det offentlige som byg-
herre. Kommunen har derfor anset det for en kommunal forpligtelse ogsa at
spge alternative veje til at boligforsyne borgerne i Nuuk.

Derudover redegjorde KS for, at der ikke er tale om et kommunalt tilskud til
Iserit A/S med om en underskudsgaranti, som kommunen stiller til radighed for
Iserit A/S for de den konkrete boligafdeling, og at det er seedvanlig praksis, at
kommunen yder underskudsgaranti til offentligt ejerede boligafdelinger, der gi-
ver underskud.

Selvstyret meddelte 13. december 2019 KS, at Selvstyret havde bedt Advokat-
firmaet Poul Schmith om at udarbejde "Udredning omkring kommunal langtids-
leje af udlejningsboliger". Udredningen blev efterfglgende sendt i hgring hos KS.

KS sendte 13. januar 2020 bemaerkninger til udredningen sammen med et notat
udarbejdet af Advokatfirmaet Malling & Hansen Damm med kommentarer til
udredningen. KS ggr i sine bemaerkninger opmaerksom pa, at Kommunen siden
2015 har lejet og genudlejet boliger, og at alle sager vedrgrende leje med kgbe-
ret er behandlet politisk med efterfglgende fremsendelse af referater til Selv-
styrets tilsynsmyndigheder.

Samtidig meddeler Kommunen med henvisning til notatet udarbejdet af Advo-
katfirmaet Malling & Hansen Damm, at der er en raekke problemstillinger i for-
hold til, at udredningen fra Advokatfirmaet Poul Schmith ikke stemmer overens
med grgnlandsk praksis.

KS oplyser samtidig, at Kommunen har vurderet, at lejekonstruktionen var den
hurtigste, billigste og — set ud fra samfundsmaessige forhold — mest hensigts-
maessige made at lgse boligbehovet p3, og at erfaringen har vist, at vurderingen
er korrekt, da private bygherrer kan opna betydelig lavere kvadratmeterpriser,
end hvis det offentlige skulle have gennemfgrt tilsvarende byggerier.
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Selvstyret meddelte 10. februar 2020 KS, at man vurderede, at der var behov
for yderligere oplysninger og materiale om de ejendomme, KS har indgéet leje-
kontrakter om. Selvstyret bad i den forbindelse om oplysninger i form af blandt
andet lejekontrakter, manedlig leje til udlejer, kopi af fremlejekontrakter og
regnskabsoplysninger vedrgrende 13 ejendomme. Selvstyret bad endvidere om
materiale vedrgrende en raekke forhold behandlet pd gkonomiudvalgsmeder i
Kommunen.

Selvstyret udstedte 12. februar 2020 et pabud til KS om "gjeblikkelig at stoppe
med den praksis at indgd lejeaftaler bestemt til fremleje til permanent beboelse,
hvor Kommunen ved lejeaftalens indgdelse forventer at skulle stille med en un-
derskudsgaranti.”

Det fremgar, at pdbuddet gives, fordi der er begrundet formodning om, at Kom-
munens praksis ikke er i overensstemmelse med gaeldende offentligretlige reg-
ler, og at pdbuddet gaelder, indtil Kommunen far meddelelse om andet. Sagen
undersgges i gjeblikket, og KS vil blive underrettet, ndr undersggelsen er feerdig.

Selvstyret meddeler samtidig, at det er muligt, at der vil blive udstedt yderligere
pabud.

UDREDNING AF 13. DECEMBER 2019 FRA ADVOKATFIRMAET POUL SCHMITH

Ifglge udredningen (herefter Udredningen) afsnit 2 vedrgrer den spgrgsmalet
om, hvorvidt det er i overensstemmelse med det lovgrundlag, som KS' kommu-
nale virksomhed administreres efter, “at der indgds langtidslejekontrakter med
private bygherrer om leje aof dele af eller hele lejlighedskomplekser, som det
kommunale boligselskab, Iserit A/S, herefter udlejer til kommunens borgere."

Derudover vurderes det, "om det er i overensstemmelse med geeldende ret, at
udlejningen sker pé sGdanne vilkér, at det isoleret set pdfa@rer kommunen et gko-
nomisk tab."

Udredningen afgranses narmere i afsnit 2 i Udredningen, og naervaerende vur-
dering er tilsvarende afgraenset.

Udredningen indeholder en gennemgang af kommuners hjemmelsgrundlag i
kommunalfuldmagten til at udfgre opgaver og en gennemgang af lovgivningen
om offentlige budgetter og regnskaber og om godkendelse af kommunalt ejede
virksomheders anskaffelser. Derudover gennemgas forskellig lovgivning om bo-
ligforsyningsopgaven og stgtteregler pa boligforsyningsomradet, lejelovgivnin-
gen i relation til lejefastsaettelse, boligsikring, opsigelse af lejeaftaler samt regler
vedrgrende personaleboliger.

Det vurderes i Udredningen, at boligforsyning af Kommunens borgere er en lov-
lig kommunal opgave, som KS kan varetage i medfgr af kommunalfuldmagten. |
forleengelse heraf anfgres det, at varetagelsen af en kommunal opgave som
denne imidlertid skal ske i overensstemmelse med lovgivningen, navnlig de of-
fentligretlige regler, og kommunalfuldmagten i gvrigt.
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3.1

Det vurderes, at KS's praksis med at indgd aftaler med private bygherrer om
opfgrelse af boligejendomme, som Kommunen lejer og genudlejer til private,
ikke har direkte hjemmel i lov. Denne praksis skal for at vaere lovlig derfor ske i
overensstemmelse med den ulovbestemte kommunalfuldmagt og ikke veere i
strid med gvrig relevant lovgivning samt principperne heri.

Det vurderes herefter, at Kommunens praksis er i strid med kommunalfuldmag-
ten og lovgivningen om offentlige budgetter og regnskaber. Det er ogsa vurde-
ringen, at Kommunens praksis er i strid med lejelovgivningens regler om lejers
ret til at overtage en lejebolig og om opsigelse af lejere.

Man nér i Udredningen frem til falgende sammenfattende konklusion og anbe-
faling:

"Da indtaegterne fra Kommuneqarfik Sermersooqs genudlejning af boliger
ikke daekker den Igbende betaling til de private bygherrer, kommunen har
kontraheret med, er det sdledes vores vurdering, at kommunens praksis
ikke er i overensstemmelse med lovgivningen, alternativt at den naevnte
praksis ikke kan indeholdes i kommunalfuldmagten, idet den relevante lov-
givning forudsaetter, at det ikke er en legitim kommunal interesse at indgd
underskudsgivende lejeaftaler. | den forbindelse md det tillaegges betydelig
vaegt, at kommunens udgifter til denne underskudsdaekning er og i de naer-
meste dr yderligere vil eksplodere, og at kommunen ikke har redegjort for,
om der er fastsat szerlige kriterier for, hvem der kan komme i betragtning
som lejer til en reduceret leje. Hvis tildelingen er tilfeeldig (farst til mglle)
ma den betydelige skonomiske begunstigelse anses for at vaere i strid med
grundszetningen om saglig forvaltning. Endvidere er ordningen udtryk for
en gkonomisk begunstigelse af nogle bygherrer, hvilket ogsé md ses som
ulovlig erhvervsstptte.

Sammenfattende er det vores anbefaling, at Formandens Departement gi-
ver kommunen et pdbud om at ophgre med denne praksis, og tager skridt
til at indbringe sagen for det kommunale tilsyn."

HAR KOMMUNENS LEJE OG GENUDLEJNING AF BOLIGER HIEMMEL | KOMMU-
NALFULDMAGTEN?

Er boligforsyning en lovlig kommunal opgave?

Rammerne for kommunalfuldmagten i Grgnland er ikke velbeskrevet i hverken
teori eller praksis, men det antages i almindelighed, at indholdet af kommunal-
fuldmagtsreglerne i udgangspunktet er det samme som i Danmark. Det under-
bygges fra ombudsmandens praksis af en sag (café-sagen), hvor der er henvist
til de danske kommunale tilsynsmyndigheders praksis om lovligt accessorium til
en lovlig kommunal hovedaktivitet (Ombudsmanden for Inatsisartut beretning
for 2010, s. 120 ff.).

Det fplger af de uskrevne kommunalfuldmagtsregler, at kommuner som ud-
gangspunkt ikke ma varetage erhvervsmaessig virksomhed.
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Herudover kan en kommune kun udfgre eller stgtte aktiviteter i det omfang, der
er en lovlig kommunal interesse, det vil sige aktiviteten imgdekommer et faelles
behov i det lokalsamfund, som Kommunen udger. Det hindrer ikke, at aktivite-
ten kommer en bestemt gruppe borgere til gode, sa leenge afgraensningen sker
pé et sagligt grundlag.

Der m3 ikke vaere tale om egentlig begunstigelse af enkeltpersoner ved fx tilskud
eller stgtte, som ikke har et lovligt kommunalt formal. | forhold til Kommunens
ansatte er det almindelig antaget, at Kommunen kan stille almindelige og saed-
vanlige personalegoder til rédighed. Kommunen kan ogsa stille goder til radig-
hed, som ikke er almindelig udbredte pd arbejdsmarkedet, hvis det i den kon-
krete situation sagligt kan begrundes i hensynet til Kommunens interesse som
arbejdsgiver.

Det er fast antaget i tilsynspraksis, at det er et generelt gaeldende princip, at
Kommunens dispositioner inden for rammerne af kommunalfuldmagten skal
vaere gkonomisk forsvarlige. Kravet om gkonomisk ansvarlighed kan under-
bygge lovligheden af kommunale dispositioner, som er sagligt begrundede ud
fra markedsforholdene pd omradet. Det understgttes fx af en sag, hvor tilsyns-
myndighederne fandt det lovligt, at Esbjerg Kommune for at fremme variation i
boligers udformning havde fastsat vilkér i udbudsmateriale om, at hver hus-
stand eller byggefirma alene kunne kebe én grund. Alternativt skulle Kommu-
nen fastszette en meget detaljeret regulering ved en lokalplan, hvilket ville pa-
virke markedsprisen p& grundene i nedadgdende retning (Indenrigs- og
Sundhedsministeriets skrivelse af 7. november 2007).

Der er og har varet aktiviteter i grgnlandske kommuner, der underbygger, at
kommunalfuldmagtsreglerne fortolkes bredere i Grgnland end i Danmark under
hensyn til specifikke grgnlandske markedsforhold, klare samfundsmaessige in-
teresser, og under behgrig hensyntagen til princippet om forsvarlig gkonomisk
forvaltning, jf. taxa-central-sagen (Landstingets Ombudsmands beretning for
2003, s. 202 ff.). Her havde en kommune midlertidigt opretholdt driften af en
taxa-central. Ombudsmanden fandt, at det var i byens og borgernes interesse,
at der var taxa-drift i byen p3 det tidspunkt, hvor der ikke var private virksom-
heder eller foreninger, der pnskede eller var i stand til at drive taxa-centralen.

Der ses ogsa andre tilfaelde, hvor en vis type aktivitet ud fra de konkrete og vel-
begrundede omstaendigheder har veeret accepteret af de relevante myndighe-
der, sddan som det eksempelvis har vaere tilfaeldet for Nuuk Bussii og Nuuk
Imeq.

Der er i Grgnland ogsa vaesentlig bredere rammer for etablering af kommunale
selskaber (som i udgangspunktet er forbudt efter de danske kommunalfuld-
magtsregler).
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3.2

KS' praksis siden 2015 med at indga lange lejekontrakter med henblik pa genud-
lejning til boligformal udger en del af Kommunens varetagelse af boligforsy-
ningsopgaven.

Boligforsyning som sadan ma i Grgnland anses for en kommunal opgave, som
Kommunen kan varetage i medf@r af de uskrevne regler om kommunalfuldmag-
ten. Det er traditionelt en opgave, som det offentlige har varetaget, og de seer-
lige markedsforhold pd boligmarkedet i Grgnland, herunder den betydelige
mangel pa boliger, understptter den klare samfundsmaessige interesse i at sikre
et tilstraekkeligt antal boliger til Kommunens borgere.

Det er da ogsd vurderingen i Advokatfirmaet Poul Schmiths udredning, at det
kan laegges til grund, at boligforsyning af Kommunens borgere som sadan er en
lovlig kommunal opgave.

Boligforsyningsopgaven og princippet om gkonomisk forsvarlig forvaltning

Det er imidlertid vurderingen fra Advokatfirmaet Poul Schmith, at Kommunens
tilvejebringelse af boliger via kontrakter om langtidsleje og genudlejning er i
strid med Kommunens pligt til at handle gkonomisk ansvarligt.

Der vurderes i den forbindelse, at Kommunens praksis er i strid med kommu-
nalfuldmagten og ulovlig, "hvis udgifterne er stgrre end de brugerbetalinger og
sparede offentlige udgifter, der opnds, idet aftalerne ikke opfylder 'hvile i sig
selv-princippet.”

Denne konklusion drages sdledes ud fra, at der skulle geelde et 'hvile i sig selv-
princip', som er et princip, der (i den danske lovgivning) er geeldende pa visse
omrader for forsyningsvirksomhed, fx levering af fijernvarme.

'Hvile i sig selv princippet' er imidlertid ikke relevant for, inden for hvilke gkono-
miske rammer Kommunen kan Igse boligforsyningsopgaven i Nuuk. Det skyldes,
at maden, 'hvile i sig selv-princippet’ skal anvendes pa, afhaenger af, hvad der
ifglge den relevante lovgivning helt konkret kan indregnes pd henholdsvis om-
kostnings- og indtaegtssiden. Kommunalfuldmagtens princip om gkonomisk for-
svarlig forvaltning hviler pd bredere gkonomiske vurderinger med inddragelse
af fx udgifterne ved alternative méader at Igse opgaven pd, sparede udgifter og
afledte indtaegter.

Fastsaettelsen af lejen (brugerbetalingen) i forhold til Kommunens lejeudgift, er
derfor heller ikke i sig selv afggrende for, om Kommunens dispositioner er gko-
nomisk forsvarlig forvaltning.

Hvorvidt Kommunens praksis har levet op til princippet om gkonomisk forsvarlig
forvaltning skal ogsa vurderes ud fra oplysninger om alternative omkostninger
ved, at Kommunen selv opfgrer boligejendomme, de lokale markedsforhold pa
boligmarkedet, lovgivningen om og omfanget af stgtte til boligforsyningen i
Gregnland og de samfundsmaessige interesser pa omradet.
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| Grgnlandsbankens &rsrapport 2018 fremgar det, at uden de seneste 3rs private
byggeri, der i et vist omfang er baseret pa offentlige lejekontrakter, havde der
formentlig vaeret en egentlig nedgang i byggeriet i 2018 (side 13-15).

Om situationen pa boligmarkedet, boligudbuddet og subsidieringen fremgar det
ogsa af Grgnlandsbankens drsrapport 2018:

"Det er positivt, at der bliver igangsat flere private boligbyggerier. Boligef-
terspargslen i de starre byer er steget hurtigere end udbuddet, og der er i
dag en markant mangel pd boliger. Pd ejerboligmarkedet i Nuuk omsaettes
ejerboliger hurtigt og priserne er svagt stigende. Pd lejemarkedet er der fd
tilgaengelige boliger fra private udlejere, og ventetiden for en offentligt ud-
lejet bolig er pd 5-6 dr. | llulissat, Sisimiut og andre stgrre byer er der ligele-
des boligmangel.

Ligesom det gvrige boligudbud er de nye private initiativer i Nuuk imidlertid
i vaesentligt omfang baseret pd det offentlige. Kommuneqarfik Sermersooq
har indgdet flerdrige lejekontrakter og lejer efterfalgende boligerne ud. Alle
typer af boliger subsidieres i daq af det offentlige, direkte og indirekte. Sub-
sidieringen er omfattende og uigennemskuelig, og den medvirker til at gge
boligefterspgrgslen og boligmanglen.

[.]

Boligmangelen har en direkte sammenhaeng med den aktuelle situation pd
arbejdsmarkedet. Hvis man @nsker at flytte til Nuuk og ikke har et job pd
hdnden med tilhgrende personalebolig, er det meget svaert at finde en at-
traktiv bolig. [...]

Reformer pd boligomrédet er vigtige, men vanskelige, da de kan betyde
store andringer. Reformer mé derfor indfases over en drraekke for ikke at
skabe problemer for de enkelte familier. Udfasningen af 20-20-60- lGnene
er et skridt i den rigtige retning, mens aendringer i gvrigt skal samtaenkes
med andre skatterelaterede reformer.” (Vores understregning)

Private investorers villighed til at investere i boligbyggeri i Nuuk beror ofte pa
lejekontrakter med Kommunen, jf. Grgnlandsbankens arsrapport 2017 (side
11).

Under de eksisterende forhold er der ikke belaeg for at konkludere, at det ville
vaere muligt for KS at varetage opgaven med at tilvejebringe flere boliger i Nuuk
pa en made, der samlet set ville indebaere faerre omkostninger for Kommunen
end indgdelsen af kontrakter om langtidsleje og genudlejning.

KS mé og skal tage bestik af den samlede situation pd boligmarkedet og omkost-
ningerne ved henholdsvis leje og egen opferelse af boliger, nar de gkonomiske
konsekvenser for Kommunen skal vurderes.
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Det kommunale boligselskab Iserit A/S administrerer Kommunens lejem3l og
indgar kontrakter om udlejning af boligerne, som der er indgaet aftale med pri-
vate bygherrer om, at Kommunen lejer pa langtidslejekontrakter.

Boligerne, som Kommunen rader over via langtidslejekontrakterne, udlejes af
Iserit A/S pd samme made som den gvrige offentlige boligmasse, det vil sige
boliger om Kommunen eller Selvstyret selv har opfart.

Kommunens gennemsnitlige lejepris udgjorde i 2018 1.481 kr. pr. kvadratmeter,
og den gennemsnitlige lejeindtaegt pa boligerne udgjorde i samme periode 829
kr. pr. kvadratmeter. Det medfgrte i 2018 en samlet udgift for Kommunen pa
5,6 mio. kr. i underskudsdaekning til Iserit A/S. | overensstemmelse med saed-
vanlig praksis er der tale om en underskudsgaranti, som Kommunen stiller til
radighed for Iserit A/S p& samme made som for offentligt ejede boliger, der gi-
ver underskud.

Der er efter vores vurdering ikke - i relation til kommunalfuldmagten og princip-
pet om gkonomisk forsvarlig forvaltning - grundlag for at vurdere Kommunens
underskudsdaekning for de boliger, som Kommunen lejer, anderledes end un-
derdakningen / den manglende forrentning af den investerede kapital for de
kommunalt ejede udlejningsejendomme. Det er de samme hensyn, der ligger til
grund for underskudsdakningen/underdaekningen, og Kommunen har sikret
sig, at Kommunens dispositioner ved at leje og genudleje ikke stiller Kommunen
ringere gkonomisk, end hvis Kommunen selv opfgrer og ejer ejendomme til ud-
lejning.

Det fplger af § 31, stk. 1, i Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af
boliger, at det kapitalafkast, som kan indregnes i den leje, der opkraeves i kom-
munalt ejede boliger udggr 1,5 % af ejendommens opfgrelsessum.

| en kommunal udlejningsbolig opkraeves kun et kapitalafkast pa 20 % af, hvad
afkastkravet ville vaere i en tilsvarende privat udlejningsbolig. Den arlige subsi-
diering i en kommunal udlejningsbolig udggres af manglende kapitalafkast i for-
hold til det private udlejningsmarked. Ved en opfgrelsessum pa nybyggeri pd
25.000 kr. pr kvadratmeter og et (manglende) kapitalafkast pa 4,5 % betaler en
lejer i en kommunaludlejningsbolig ca. 900 kr. mindre pr. kvadratmeter end en
lejer i en privat udlejningsbolig, jf. Kommunens notat af 19. februar 2020 om
stotte til boliger (bilag 1).

Kommunen har forud for indgdelsen af lejeaftaler vurderet kommunens om-
kostninger hertil mod alternativt at tilvejebringe boliger ved, at kommunen selv
opfarer ejendomme som bygherre. | Iserit A/S' notat af 24. august 2016 til KS
om Sarfaarsuit-projektet (bilag 2) er der sdledes lavet beregninger af kommu-
nens udgifter ved henholdsvis at leje og selv opfgre 66 boliger.

Notatet indeholder fglgende konklusion i forhold til beregningerne:
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"[Det] vil vaere 163.780 kr. dyrere at leje frem for at bygge. Dette er prisen
for at undgd den ikke ubetydelige risiko der er forbundet med eget bolig-
byggeri samt de ekstra administrative omkostninger der er forbundet med
at fore en byggesag.

Ved i hgjere grad at eftersparge boliger fra eksterne bygherrer kan kommu-
nen for en relativ lav udgift flytte projektrisiko samt administrative udgifter
over til disse samt — via efterspargsel — skabe et starre privat udbud af byg-
geprojekter, hvilket kan have positiv effekt pG byggepriserne (d.v.s. de kpbs-
priser som kommunen praesenteres for)".

Kommunen har dermed forud for patagelsen af forpligtelsen sikret sig, at Kom-
munen lever op til gkonomisk forsvarlig forvaltning. Det skal bemaerkes, at der
ikke ved Iserits eksempel (bilag 2) er indregnet et vaerditab pa bygningen, hvilket
man med vaegt kunne argumentere for at ggre og dermed ggre rentabiliteten
vaesentlig bedre for leje-alternativet, se bilag 3 nedenfor.

Desuden har Deloitte til brug for denne Redeggrelse udarbejdet en konkret bud-
getgkonomisk analyse/beregning, der viser og bekraefter, at det er billigere for
Kommunen at leje frem for at eje en bolig (bilag 3), og dermed er kommunal-
fuldmagtens krav om forsvarlig gkonomisk forvaltning opfyldt.

Beregningerne i bilag 3 er udarbejdet med afsaet i etape 1 af Tujuk-byggeriet i
Nuuk, hvor kommunen opfprte 3.484 kvadratmeter boliger med en opfgrelses-
sum pa 104 mio. kr. Hvis kommunen udlejer dette byggeri for 807 kr. pr. kva-
dratmeter i 10 ar og derefter overdrager ejendommen til et 100 procent ejet
datterselskab for 38 mio. kr., sa vil det koste kommunen 53,7 mio. kr. Overdra-
gelsessummen pé 38 mio. kr. er fastsat under forudsaetning af, at selskabet her-
efter skal kunne have en forrentning pa 3 pct. ved uaendret lejeniveau. Hvis
kommunen i stedet lejer et tilsvarende antal kvadratmeter for 1.400 kr. pr. kva-
dratmeter og fremlejer disse for 807 pr. kvadratmeter, sa koster det kommunen
i alt 25,1 mio. kr. Kommunen sparer dermed 28,6 mio. kr. ved en lejelgsning
frem for at opfere selv. Der henvises i gvrigt til bilag 3 for en naermere beskri-
velse af de opstillede forudsaetninger.

Derudover mé det som ovenfor navnt tages i betragtning, at den samlede bo-
ligforsyning i Grgnland er steerkt subsidieret, hvilket er og laenge har vaeret en
rammebetingelse for boligforsyningen. Det gor sig ogsa geeldende for boliger,
som er eller har vaeret ejet af Selvstyret.

Ogsa opfarelse af ejerboliger til privat udlejning er offentligt subsidieret ved
ordninger bestdende i muligheden for at opna offentlige rente- og afdragsfrie
I&n til en del af finansieringen af lejligheder til udlejning.

Bilag 1 viser med al gnskelig tydelighed det meget vaesentlige omfang af stotte-
lovgivningen, hvor der uden vaesentlige undtagelser gives direkte eller indirekte
stptte til alle slags boligtyper; det er denne gkonomiske virkelighed, Kommunen
har métte indregne som forudsaetning i sin ageren og gkonomiske kalkule. Dette
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harmonerer pa ingen méde med et "hvile-i-sig-selv-princip”, der da heller ikke
gaelder pa omradet, jf. ovenfor side 6.

Det vil i givet fald veere en politisk beslutning, hvis situationen pa boligmarkedet
skal @endres afggrende, og subsidieringen helt skal ophgre. En sddan fremtidig
mulig reform af boligforsyningen har ikke betydning for, om KS' dispositioner er
gkonomisk forsvarlig forvaltning, da dette ma vurderes ud fra den nuvaerende
situation.

Det er vores vurdering, at KS's praksis med langtidsleje og genudlejning under
de nuvaerende omstandigheder er udtryk for forsvarlig gkonomisk forvaltning
ved Ipsning af en klart lovlig kommunal opgave, som der ogsa er store samfunds-
interesser knyttet til. Omfattende mangel pa boliger smitter af pa de lokale virk-
somheders muligheder for at tiltraekke arbejdskraft og dermed ogsa pa mulig-
heden for ggede skatteindteegter.

LOVGIVNINGEN OM OFFENTLIGE BUDGETTER OG REGNSKABER

Inatsisartutlov nr. 26 af 28. november 2016 om kommunernes og Grgnland Selv-
styres budgetter og regnskaber (budgetloven) tradte i kraft 1. januar 2018.

Der henvises i Udredningen fra Advokatfirmaet Poul Schmith navnlig til budget-
lovens § 6, og bemaerkningerne hertil. Det er vurderingen i udredningen, at bud-
getlovens principper indebaerer, at offentlige investeringer i boligprojekter skal
modsvares af brugerbetalingen og ikke valtes over pa skatteyderne. Det kon-
kluderes, at "det offentliges deltagelse i boligforsyning ikke mé medfare en be-
lastning af skatteyderne, men at dette skal finansieres af brugerbetaling, og at
kommunen ikke har iagttaget dette princip."

Dette er dog efter vores vurdering ikke en holdbar konklusion. Det fremgar af
budgetlovens § 6, at Naalakkersuisut alene kan optage eller give tilladelse til
optagelse af lan til investering i blandt andet boligprojekter, safremt brugerbe-
talinger, reducerede offentlige udgifter eller afledte offentlige merindtaegter
som minimum kan finansiere de med lanet forbundne renter og afdrag. Det er
endvidere en betingelse, at de navnte investeringer skal understgtte den lang-
sigtede finanspolitiske holdbarhed.

Udover lejeindtaegterne fra genudlejning af boligerne har Kommunen reduce-
rede udgifter til tilvejebringelse af boliger i forhold til, at Kommunen som byg-
herre selv opfgrer boliger med henblik p3 at lgse opgaven med boligforsyning i
Nuuk, jf. naermere oven for afsnit 3.2.

At Kommunens lejeudgift ikke — i fgrste omgang - daekkes fuldt ud af lejeind-
taegten (brugerbetaling) indebaerer ikke, at Kommunens tilvejebringelse af boli-
ger ved leje og genudlejning er i strid med budgetloven. Det fglger af lovens
ordlyd, at der skal anlaegges en bredere gkonomisk betragtning, som netop er
omfattet de elementer bestdende i reducerede offentlige udgifter, som er be-
skrevet ovenfor.
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Som det fremgar af pkt. 3.2, har Deloitte til brug for denne Redeggrelse udar-
bejdet en konkret budgetgkonomisk analyse/beregning (bilag 3), der viser og
bekraefter, at det er billigere for Kommunen at leje frem for at eje en bolig, og
dermed, at kommunalfuldmagtens forudsatning om forsvarlig gkonomisk for-
valtning er opfyldt.

Deloitte har desuden af hensyn til den retlige vurdering i forhold til budgetloven
lavet et notat om sdkaldt "Samfundsgkonomiske effekter" (bilag 4), hvor der
anfgres fglgende pa side 1:

"En budgetgkonomiske analyse er et vigtigt redskab i forbindelse med valg
imellem alternativer. En budgetgkonomisk analyse kan dog ikke std alene,
fordi der vil altid veere en raekke bredere samfundsgkonomiske effekter,
som ikke inkluderes i en budgetokonomiske analyse. Det er drsagen til, at
den budgetgkonomiske analyse suppleres med en raeckke samfundsgkono-
miske overvejelser.

Formdlet med dette notat er at szette fokus pd alternativerne med afsaet i
Budgetlovens bestemmelser om, at IGnefinansierede anlagsinvesteringer
skal kunne finansieres via brugerbetaling, reducerede offentlige udgifter el-
ler agede indtaegter.

De samfundsgkonomiske overvejelser tager afsaet i principperne for sam-
fundspkonomiske konsekvensanalyser som beskrevet af Finansdeparte-
mentet i "Vejledning i fremstilling af samfundsgkonomiske konsekvensvur-
deringer”.

Deloittes notat om Samfundspkonomiske effekter oplister fordele og ulemper
ved de to alternativer (eje henholdsvis leje). Det er Kommunens klare opfat-
telse, er der bade absolut og relativt set er flest fordele ved alternativ 1, nemlig
leje.

Det kan derfor efter vores vurdering ikke konkluderes, at Kommunen har pata-
get sig skonomiske forpligtelser i strid med budgetloven i forbindelse med leje
og genudlejning af boliger.

Derudover ma Kommunens dispositioner anses for at leve op til betingelsen om
at understgtte den langsigtede finanspolitiske holdbarhed, herunder fordi tilve-
jebringelsen af flere boliger i Kommunen giver mulighed for at gge Kommunens
skattegrundlag og generelle udvikling.

Budgetloven tradte i gvrigt fgrst i kraft 1. januar 2018, og en del af Kommunens
lejekontrakter er indgdet i &rene 2015 — 2017. Kommunens praksis har ogsé in-
den lovens ikrafttraaden levet op til disse principper.
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At Kommunens dispositioner er i overensstemmelse med lovgivningen om of-
fentlige budgetter og regnskaber underbygger desuden, at dispositionerne ma
anses for at veere pkonomisk forsvarlig forvaltning i relation til kommunalfuld-
magten.

MEDF@RER KOMMUNENS PRAKSIS ULOVLIG BEGUNSTIGELSE AF ELLER
ST@TTE TIL ENKELTPERSONER?

Det er vurderingen i Udredningen, at de borgere, der har lejet en lejebolig i en
ejendom, hvor lejefastsattelsen er lavere end den udgift, kommunen har for-
pligtet sig til at betale til bygherren for denne bolig, har modtaget en uhjemlet
og dermed ulovlig begunstigelse fra KS i strid med kommunalfuldmagten.

Denne konklusion er dog ikke korrekt, da den rene belpbsmaessige forskel mel-
lem Kommunens lejeudgift og den fastsatte leje (brugerbetalingen) ikke isig selv
medfgrer en ulovlig begunstigelse af lejerne. Det forudsaetter, at der er tale om
stotte til et formal, der ligger uden for rammerne af kommunalfuldmagten. Da
kommunen netop lovligt kan varetage opgaven med boligforsyning — og dermed
ogsa yde stptte hertil — er det ikke en ulovlig begunstigelse af enkeltpersoner,
jf. Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver, 2015, side 88.

Det er derudover vurderingen i sammenfatningen fra Advokatfirmaet Poul
Schmith, "at kommunen ikke har redegjort for, om der er fastsat kriterier for,
hvem der kan komme i betragtning som lejer til en reduceret leje. Hvis tildelin-
gen er tilfeldig (forst til molle) mé den betydelige skonomiske begunstigelse
anses for at vaere i strid med grundsaetningen om saglig forvaltning."

Det er i udgangspunktet alle boligsggende, der kan fa en kommunal lejebolig;
det gaelder béde i ejendomme, som Kommunen ejer og i ejendomme, som Kom-
munen lejer. Derudover sker tildelingen ikke tilfeeldigt eller efter et fgrst-til-
mglle-princip.

Iserit A/S fgrer en venteliste for alle boliger, som Kommunen rader over, og alle
boligsggende kan lade sig opskrive pd ventelisten. Boligerne lejet af Kommunen
indgér i puljen af kommunale boliger og udlejes efter samme retningslinjer som
de gvrige boliger, jf. notat af 18. februar 2020 fra Iserit A/S (bilag 5).

Ventelistesystemet fgres efter retningslinjerne i § 5 i Landstingsforordning nr. 2
af 12. maj 2005 om leje af boliger og Hjemmestyrets bekendtg@relse nr. 12 af
23. april 2008 om udlejning af ejendomme til beboelse.

Ledige boliger stilles dermed til radighed for boligsggende efter saglige og lov-
lige kriterier og pa samme vilkdr som Kommunens gvrige boliger til udlejning.

Der er derfor efter vores vurdering hverken grundlag for at konkludere, at Kom-
munens leje og genudlejning udggr en ulovlig begunstigelse af enkeltpersoner
eller udger en ulovlig stptte, der strider mod den gzeldende stgttelovgivning.
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ER KOMMUNENS PRAKSIS | STRID MED REGLER | LEJELOVGIVNINGEN?

Det er vurderingen i Udredningen, "at det ikke er forudsat i lejelovgivningen, at
en kommune har hjemmel til med private bygherrer at indgd kontrakter, hvor-
efter Kommunen lejer og efterfalgende genudlejer boligejendomme til Kommu-
nens borgere.”

Efter vores opfattelse er denne vurdering tvivisom, da det ikke uden videre kan
konkluderes, at Kommunens leje og fremleje af samme boligenhed kraever ud-
trykkelig hjemmel i lejelovgivningen. Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005
om leje af boliger “gaelder for leje, herunder fremleje”, jfr. § 1, og fremleje fra
kommuner er ikke undtaget. Loven indeholder heller ikke et forbud mod kom-
muners fremleje af boliger til private.

Der er tale om et fremlejeforhold, som Kommunen (Iserit A/S) administrerer pa
samme made som Kommunens gvrige beboelseslejemal, og (frem)lejeforholdet
indgar i varetagelsen af en lovlig kommunal aktivitet. Det kan derfor efter vores
opfattelse ikke med henvisning til lejelovgivningen konkluderes, at fremlejefor-
holdet er "uhjemlet".

Da der efter vores opfattelse ikke er grundlag for at konkludere, at Kommunens
fremleje af boliger er en ulovlig aktivitet efter lejelovgivningen, kan lejelovgiv-
ningen efter vores vurdering ikke retligt danne grundlag for et pabud til Kom-
munen om at oph@re med denne aktivitet.

SAMMENFATNING OG KONKLUSION

Sammenfattende er det vores vurdering, at Kommunens leje og genudlejning af
boliger har hjemmel i kommunalfuldmagten, og at Kommunens dispositioner i
den forbindelse overholder princippet om gkonomisk forsvarlig forvaltning og
er i overensstemmelse med lovgivningen om offentlige budgetter og regnska-
ber.

Det er endvidere vores vurdering, at Kommunens leje og fremleje af boliger ikke
medfgrer en ulovlig begunstigelse af eller ulovlig stgtte til enkeltpersoner.

Derudover er det vores vurdering, at der ikke er grundlag for at konkludere, at
Kommunens fremleje af boliger er en ulovlig aktivitet efter lejelovgivningen.

Vores konklusion er p& den baggrund, at der ikke i Udredningen er pavist for-
hold, der retligt giver grundlag for at meddele det af Selvstyret udstedte pabud
til Kommunen om "@jeblikkelig at stoppe med den praksis at indgd lejeaftaler
bestemt til fremleje til permanent beboelse, hvor Kommunen ved lejeaftalens
indgédelse forventer at skulle stille med en underskudsgaranti.”, jf. Selvstyrets
brev af 12. februar 2020.
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Hellerup, 25./februar 2020

Peter Bidgiard Lisbet Vedel Thomsen
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